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SPORNE VLASTNICTVI VODOVODNI PRIPOJKY
A STAVEBNI RIiZENI

V pfipadé zastavovani stavebnich pozemkl desitky let po zaniku plavodni stavby se
néktefi stavebnici - po problémech se zfizenim nové vodovodni pfipojky co do Casu,
nakladnosti €i propustnosti vodovodniho radu - na misto zfizeni nové vodovodni pfipojky
s odkazem na archivalie pokousi prokazat, ze funk¢ni vodovodni pfipojka pfipojena
desitky let nerusené na sousedni stavbu je i po desetiletich ve vlastnictvi stavebnika coby
x tého pravniho nastupce jejiho zFizovatele.

Pravni povaha vodovodni pfipojky

1 Vodovodni pfipojka je dle § 3 odst. 1 zdkona o vodovodech a kanalizacich samostatnou stavbou (véci), které
spojuje rozvodnou sit vodovodu pro verejnou potfebu s vnitfnim vodovodem pfipojené nemovitosti a je tvofena
usekem potrubi od odboceni z verejného fadu k vodoméru.

2 Jak jiz vyplyva z divodové zpravy obé. zakoniku k § 505 az § 509 ob¢. zékoniku, je vodovodni pfipojka
povazZovana za nemovitost.

3 Vodovodni pFipojka je nejpozdéji od 1.1.2002 jako samostatna véc (stavba) - odli§na od pfipojené nemovitosti
- prislusenstvim nemovitosti, k niZ je pfipojena, a to bez ohledu na to, zda je v celé délce véetné vodomérné
Sachty ulozena v pozemku jiného vilastnika.

4 Vodomérna Sachta jako stavba (technické zafizeni), ktera provozné souvisi s vodovodni pfipojkou (spojnice
vodovodniho potrubi vnitfniho rozvodu vody pfipojené nemovitosti s potrubim vnéjsiho rozvodu vody
z vodovodniho fadu s vodomérem), je na zakladé vyvratitelné zdkonné domnénky dle § 509 ob&. zakoniku
povazovana za soucast vodovodni pfipojky.

5 Z CSN 75 5411 vyplyva, ze ve vodomé&rné Sachtég, je-li to technicky a ekonomicky vyhodné, mlze byt — spole¢né
s vodovodnim potrubim a armaturou - umisténo nékolik vodomérd.

6 Vodovodni potrubi vnitfniho rozvodu vody od vodoméru az k vnéjsi hranici pfipojené budovy bylo a je jeji
soucasti, nebot krom jeho nezbytnosti pro fadné uzivani pfipojené budovy nemlzZe bez dalsiho slouzit jiné
budové.

Pfipojeni pozemku nebo stavby na vodovod dle § 3 odst. 3 zakona o vodovodech a
kanalizacich ke dni 1.1.2002

7 Pfipojenim pozemku nebo stavby na vodovod ke dni 11.2002 ve smyslu ustanoveni § 3 odst. 3 zakona o
vodovodech a kanalizacich je funkéni spojeni vodovodni pfipojky s potrubim vnitfniho vodovodu pripojené
nemovitosti, jehoZ prilkkazem je zasadné uzaviena smlouva o dodavce vody a odvadéni odpadnich vod
s odbérnim mistem pfipojené nemovitosti, pfipadné vyucétovani vodného a sto¢ného s odbérnim mistem
pripojené nemovitosti.
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§ 2b odst. 2 vyhl.€. 144/1978 Sb., o vefejnych vodovodech a vefejnych kanalizacich: Za pfipojenou nemovitost se
povazuje objekt, ve kterém se hospodafi s vodou a k nému patfici pozemky, které s nim tvofi souvisly celek
anebo které s timto pozemkem Ucelové souvisi (ddle jen "souvisly celek"). (Napf. parkovaci a umyvaci plochy,
piskovisté, parky, hfisté, dvory, zahradky)

V pfipadé, Ze vodovodni pfipojka véetné vodomérné Sachty je od pocatku ulozena jen v pozemcich jiného
vlastnika (¢s.statu, obce) v rdmci verejného prostranstvi, byla v dobé ucinnosti vyhl.¢. 144/1978 Sb., o vefejnych
vodovodech a verejnych kanalizacich jako tzv. vefejna ¢ast vodovodni pfipojky soucasti vefejného vodovodu, tj.
statnim potazmo obecnim vlastnictvim.

Vyhl.¢. § 2b vyhl.¢. 144/1978 Sb.:

(1) Vodovodni a kanalizaéni pfipojka se déli na vefejnou a domovni ¢ast.

(3) Verejna ¢ast vodovodni nebo kanalizacni pfipojky se urCuje podle téchto zasad:

a) je-li vodovodni nebo kanaliza¢ni pfipojka napojena na vodovodni fad nebo uli¢ni stoku (ddle jen "rozvadéci
potrubi') na vefejném prostranstvi, 5¢) je vefejnou &asti pfipojky ta Cast, kterd je uloZzena na tomto vefejném
prostranstvi, az po misto, kde toto verejné prostranstvi poprvé opousti,

Odbérné misto ve smlouvé o doddvce vody a odvadéni odpadnich vod spole¢né s jeho uvedenim v pravidelném
vyuctovanim (fakturami) pfisludné organizace vodovodd a kanalizace prokazuje, ke které nemovitosti byla
vodovodni pfipojka v rozhodné dobé pfipojena, tj. do které nemovitosti byla vodovodni pfipojkou dodavana voda
a tim i odebirana.

Stézejnim dukazem, kdo byl ke dni 1.1.2002 piedmétnou vodovodni pfipojkou pfipojen ve smyslu ustanoveni §
3 odst. 3 zakona o vodovodech a kanalizacich ve spojeni s ustanovenim § 8 odst. 16 zakona o vodovodech a
kanalizacich - je, kdo mél ke dni 1.1.2002 jako vlastnik pfipojené nemovitosti uzavienu smlouvu o dodavce
vody a odvadéni odpadnich vod na strané odbératele s odbérnim mistem jeho nemovitosti potazmo
vyuctovani vodného a stoéného.

Pripojenim ve smyslu ustanoveni § 3 odst. 3 zdkona o vodovodech a kanalizacich naopak neni dlouhodoby
fakticky a pravni stav, kdy po zbourani budovy, k niz byla vodovodni pfipojka ulozena v celé délce vcetné
vodomérné Sachty v pozemku jiného vlastnika (napf. statu nebo obce v ramci vefejného prostranstvi) plvodné
pfipojena, byl po dobu vice nez 10 let pfed 1.1.2002 ve vodomérné Sachté odloucen (odfezan) vnitini vodovod
zaniklé budovy od vodovodni pfipojky s demontazi vodoméru.

V projektové dokumentaci zakreslené-, tvrzené” pfipojeni vodovodni pfipojky k budové zbourané pfed desitkami
let potazmo stavebnimu pozemku ze strany stavebnika vyluc€uje jeji antagonistické pfipojeni v tomtéz obdobi
k sousedni budoveé s pravidelnym placenim predepisovaného vodného a sto¢ného na zakladé uzaviené smlouvy
o doddvce pitné vody a odvadéni odpadnich vod s uvedenim odbérného misto sousedni nemovitosti.

Existenci pripojeni vodovodni pfipojky k pfedmétné nemovitosti ke dni 1.1.2002 ve smyslu ustanoveni § 3
odst. 3 zakona o vodovodech a kanalizacich je - i s ohledem na uplynuti témér 25 let s ¢astymi skartacemi a
zaniky €i amrtimi tehdej$ich vlastnikt - prokazan i tehdy, pokud z archivu samotné vodarenské spoleénosti
vyplyva, ze stejnému vlastnikovi pripojené nemovitosti, ktery byl jejim viastnikem prokazatelné jak pred, tak i
po 1.1.2002, bylo fakturami Gétovano vodné a sto¢né nékolik let po roce 2002 s naslednou nepferusenou
Fadou vyuétovani ve prospéch dal$ich viastnikii téZe pFipojené nemovitosti.
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Vyvratitelna pravni domnénka vlastnictvi vodovodni pfipojky zfizené pred 1.1.2002

14 Ustanoveni § 3 odst. 3 zakona o vodovodech a kanalizacich v souladu s Zivotnosti vodovodnich a
kanalizaénich pripojek v fadu desitek let az stoleti - se svétovymi valkami i spole€enskymi prevraty a tim
s ménici se antagonistickou pravni upravou, ztracenymi a zapomenutelnymi odvozenymi pravnimi prepisy
(napf. smérnice, zavazné vyhlasky obci), antagonistickou ustalenou judikaturou Nejvyssiho soudu (soucast
véci) s riznorodymi originarnimi zplGsoby vzniku vlastnictvi téZe véci jinou osobou (vydrZzenim, opusténim
véci apod.) - a ztoho vSeho vyplyvajicim obtiznym aZ nemoZnym prokazovanim, kdo byl pdvodnim
zfizovatelem pfipojky a jak byla postupné nabyvana, stanovi vyvratitelnou zakonnou domnénku vlastnictvi
vodovodni pripojky ve prospéch vlastnika nemovitosti, k niz byla vodovodni pfipojka k 1.1.2002 pfipojena.

15 Zakonna vyvratitelnd domnénka vlastnictvi vodovodni pfipojky dle § 3 odst. 3 zdkona o vodovodech a
kanalizacich ve prospéch vlastnika nemovitosti, k niz byla pfipojka pfipojena k 1.1.2002, vychazi i z toho, Ze:

« v nékterych oblastech (pohrani¢i se Zapadem) z tehdejsich ,konspira¢nich” dlvodl neexistuje jinde obvykla
dokumentace inzenyrskych siti z let 1948-1989

« dokladani historickych listin ve prospéch x tého pravniho predchldce s antagonistickou pravni Upravou
nevyluCuje spravnost pfedpokladu, Ze vefejnopravni souhlasy provozovatell s pfipojenim byly v minulosti po
pravu

e budovy véetné obytnych v intravildnu mést nelze aZz na vyjimky vlastni studny ¢&i cizi studny s vécnym
bfemenem odbéru pitné vody uzivat bez plynulych doddvek vody z vefejného vodovodu, a naopak do davno
zaniklych budov s nezastavénym stavebnim pozemkem neni zapotfebi

16 Institut ,neprokaze-li se opak” ve smyslu ustanoveni § 3 odst. 3 zakona o vodovodech a kanalizacich neni
totozny s institutem ,osoba, kterd na své naklady pfipojku pofidila“ ve smyslu ustanoveni § 3 odst. 6 zakona o
vodovodech a kanalizacich, kdyz:

a) § 3 odst. 3 cit. Zakona se vztahuje jen na pfipojky zfizené pred 1.1.2002 a neomezuje se jiz s ohledem na
uplynuti doby mnoha desitek let az stoleti — antagonisticka rliznorodost pravni povahy vodovodni pfipojky - na
otazku, kdo ji na své ndklady pofidil, ale i na rlznorodé i originarni zpldsoby nabyti viastnictvi véetné vydrzeni,
opusténi véci,

b) § 3 odst. 6 cit. Zakona se vztahuje jen na nabyvani vodovodnich pfipojek od 1.1.2002, a proto zuzuje i zplsob
nabyti vlastnictvi

17 Prokazani opaku, Ze vlastnikem vodovodni pfipojky, popfipadé ¢asti zfizenych pred 1.1.2002 je nékdo jiny nez
vlastnik pozemku nebo stavby pfipojené na vodovod k 1.1.2002, nutné vyzaduje nepferuSenou fadu nabyvacich
tituld od osoby plvodniho vlastnika pfipojky vEetné toho, kdo ji plvodné na vlastni néklady zfidil, bez toho, ze
v mezidobi nastala jakadkoli antagonisticka pravni skute¢nost napf.: vydrzeni, opusténi vodovodni pfipojky jako
véci v pravnim smyslu.

18 Domaha-li se vlastnik pozemku, na némz plvodné stala zanikla budova, do niz pfed desitkami let byla
pfipojena vodovodni pfipojka, Ze je jejim pravymi vliastnikem jako x ty pravni nastupce jejiho zfizovatele, a
tudiz Ze vlastnikem téze vodovodni pFipojky zfizené pred 1.1.2002 naopak neni viastnik sousedni budovy,
kniz je po dobu desitek let neruSené pripojena, musi stavebni tfad nebo dodavatel (viastnik vodovodu)
takovou osobu, pFipadné odbératele s odkazem na ustanoveni § 3 odst. 3 zakona o vodovodech a
kanalizacich odkazat na podani Zaloby o urceni sporného vlastnictvi vodovodni pfipojky, pokud mezi
dotéenymi ucastniky nedojde k uznani vlastnictvi jednoho z nich.
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Predklddani ,historickych” doklad( o zfizeni vodovodni pfipojky zfizené pred 1.1.2002 uloZené v celé délce véetné
vodomérné Sachty v cizim pozemku (napf. statu nebo obce v ramci vefejného prostranstvi) ve prospéch jiné
ddvno neexistujici osoby ze strany aktualniho viastnika stavebniho pozemku, na kterém stala pfed desitkami let
zaniklad budova, k niZ byla vodovodni pfipojka plivodné pfipojena, s ndslednou demontazi vodoméru i odfezdnim
¢asti vodovodniho potrubi pfed vodomérem, nevyvraci zékonnou domnénku vlastnictvi téZe vodovodni pfipojky
ve prospéch viastnika sousedni budovy, k niZ je vodovodni pfipojka nerusené pripojena minimainé od 31.12.2001
s vodomérem a s pravidelnym uctovanim vodného a stoéného na zakladé smlouvy o doddvce pitné vody a
odvadéni odpadnich vod.

Z dlivodu, ze aZ do 31.12.1950 platila zasada ,superficies solo cedit” - tj. Ze ,véci, které byly na pozemku zfizeny
s tim Umyslem, aby tam trvale zlstaly, jsou soucastmi pozemku, coZ se tykalo pfedevdim staveb, &imZ se
rozumélo kazdé stavebni dilo do pozemku upevnéné, nebylo-li vyslovné stanoveno jinak: sklepy zfizené pod
cizim pozemkem, stavby zfizené podle zakona o pravu stavby, stavby zfizené v mezich vlastnictvi k hornimu dilu,
jakozZ i stroje” (in.: Roucek, Sedlacek, Komentar k ¢sl. Zakoniku ¢eskoslovenskému, dil Il, str. 42) - je zasadné
nerozhodné, kdo a na ¢i naklad do 31.12.1950 zfidil vodovodni pfipojku uloZenou v celém rozsahu véetné
vodoméfna Sachty na cizim pozemku, ale jen, kdo byl vrozhodné dobé vlastnikem pozemku, v némz je
vodovodni pfipojka ulozena.

V pfipadé, Ze pozemkova parcela spole¢né s trvalymi stavbami se vSemi jejich sou¢astmi a pfislusenstvim byla na
zékladé konfiskaénich a znarodriovacich dekretll a zakonl z let 1945 aZz 1948 konfiskovana ¢i znarodnéna
s originarnim zplsobem nabyti tohoto vlastnictvi ¢s.stdtem, nemUze se jejich aktudini viastnik dovoldvat toho, Ze
je ve smyslu ustanoveni § 3 odst. 3 zdkona o vodovodech a kanalizacich pravnim nastupcem zfizovatele
vodovodni pfipojky zfizené pred rokem 1945 (diskontinuita pravniho nastupnictvi).

Predpoklad vlastnictvi vodovodni pfipojky zfizené po 31.12.2001 ve prospéch vlastnika
nemovitosti, k niz je aktualné pripojena

22

23

Mam za to, Ze z ustanoveni § 2 odst. 6, § 3 odst. 6 i § 8 odst.16 zakona o vodovodech a kanalizacich - v souladu
s predchdzenim dlouhého stavu pravni nejistoty v mezidobi prokazovani, kdo po 31.12.2001 na své naklady zridil
pripojku a zda nedoslo k jiné dohodé o jejim viastnictvi nez zfizovatele - Ize dovodit, Ze aZ do prokazani opaku je
za vlastnika vodovodni pripojky zfizené i po 31.12.2001 povaZovan viastnik nemovitosti, k niZ je pfipojena. V praxi
se totiz uz po 25 letech vyskytuji i sporné a téZko prokazatelné pfipady, kdy zfizovani vodovodnich a
kanalizacnich pripojek prevazné investovaly z dotaci obce, stdt, ztrgty udetnich dokladd, zanikG plvodnich
zfizovatel( se skartaci jejich archiv( atd.

Stézejnimi dlvody, proé je zakonna vyvratitelnd domnénka dle § 3 odst. 3 zakona o vodovodech a
kanalizacich obsazena pfimo v ,zivém" textu zakona namisto jinak obvyklych zavéreénych a prechodnych
ustanoveni zakona (viz. § 8 odst. 16 zakona o vodovodech a kanalizacich), jsou:
e pfedchazeni nezadoucimu stavu pravni nejistoty v mezidobi prokazovani, kdo po 31.12.2001 na vlastni naklady
pofridil vodovodni pfipojku a zda nedoslo k jiné dohodé o jejim vlastnictvi ve prospéch jiné osoby,
o stale delSi uplynuti doby ode dne uclinnosti zdkona o vodovodech a kanalizacich s vy$si Cetnosti zaniku
pravnickych osob ¢&i umrti plvodnich vlastnik( se skartaci ¢i ztratou dokladl o zfizeni vodovodni pfipojky,
e i viceCetné prevody C¢i prechody vlastnictvi pfipojenych nemovitosti, kdy pravni ndstupci o zfizovani
vodovodni pfipojky postupem ¢asu vi méné a nevérohodnéji,
kdyz z vySe uvedeného vyplyva, Zze se tato zdkonnd domnénka - neni-li vlastnictvi vodovodni pFipojky
jednoznacéné - uplatni i na aktudlni stav, a to az do doby, dokud nebude prokdzan opak, tj. zpravidla do pravni
moci rozsudku o uréeni viastnictvi vodovodni pfipojky.
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Zanik pravniho postaveni vodovodni pripojky jako pfislusenstvi zanikem budovy, k niz byla
do té doby pfipojena

24
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Dnem ucinnosti ob¢. zdkoniku ¢. 141/1951 Sb. 1.1.1951 doslo ex lege k ,0samostatnéni” viastnictvi trvalych staveb
a pozemkd, na kterych byly k tomuto datu zfizeny, coZ se tyka i vodovodnich pfipojek uloZenych v celé délce
véetné vodomérné sSachty v pozemku jiného viastnika, napr. &s.statu nebo obce v ramci vefejného prostranstvi.

Umély &i pfirodni uUtvar, ktery je zakonem vyslovné prohlasen za samostatnou véc, nemulzZe byt ode dne
ucinnosti tohoto zakona soucasti jiné véci, nybrz nejvyse prislusenstvim.

Zanikem budovy zanikaiji i jeji souc¢asti; pokud vSak po zaniku hlavni véci mohou zbylé soucéasti hlavni véci plnit
funkci samostatné véci, stavaji se tim samostatnou véci v€etné pfisluSenstvi, coz plati i pro vodovodni pfipojky.

Byla-li vodovodni pripojka uloZzena v celé délce véetné vodomérné Sachty v pozemku jiného vilastnika (statu,
obce vramci verejného prostranstvi) pripojena k budové, ktera zanikla v obdobi od 1.1.1951 do 31.12.2001,
zaniklo tim bez dalSiho soucasné i - pfipadné - pravni postaveni vodovodni pfipojky (vedlejsi véci) jako
prislusenstvi zaniklé budovy (hlavni véci), nebot institut pfisluSenstvi véci - krom totoZnosti vlastnictvi -
predpoklada paralelni existenci i) hlavni véci a ii) vedlejsSi véci.

Zanikem hlavni véci zanika i pravni postaveni vedlejsi véci jako jejiho pfislusenstvi, nebot toto pravni postaveni
predpokldda nejen paralelni existenci dvou samostatnych véci v pravnim smyslu, ale i totoZznych véci.

Rovnéz tak zanikem vedlejsi véci nebo antagonistickou zménou vlastnictvi k véci hlavni (pfipojend nemovitost)
anebo k vedlejsi véci (vodovodni pfipojka), zanika pravni postaveni pfisluSenstvi véci hlavni véci, ktera sama
nadale existuje.

Nejpozdéji napojenim téZe vodovodni pfipojky uloZzené v celé délce véetné vodomérné Sachty v cizim
pozemku (nap¥. statu nebo obce vramci vefejného prostranstvi) - po zaniku plivodné pfipojené budovy
nastalém v obdobi od 1.1.1951 do 31.12.2001 - na vnitini vodovod sousedni budovy s odlou¢enim (odifezanim)
dosavadniho vodovodniho potrubi vnitfniho rozvodu vody ve vodomérné sachté pred vodomérem s osazenim
nového vodoméru ve prospéch vlastnika sousedni budovy s uzavienim smlouvy o dodavce vody a odvadéni
odpadnich vod, zaniklo pravni postaveni vodovodni pripojky jako prFisluSenstvi zaniklé budovy, pfipadné
pozemku, na kterém zanikla budova stala.

Pravni jednani a prava a povinnosti tykajici pfipojené nemovitosti (budovy nebo pozemku) jako véci hlavni se ve
smyslu ustanoveni § 510 odst. 2 ob¢&. zakoniku s U€innosti od 1.1.2014 tykaji i k ni pfipojené vodovodni pfipojky,
véetné jejich Casti, jako prislusenstvi hlavni nemovitosti (budovy nebo pozemku), neni-li prokdzan opak.
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Zakonné omezeni vilastnického prava vlastnika vodovodni pfipojky ulozenych
v pozemcich, které tvofri verejné prostranstvi

32

33

34

Z ustanoveni § 3 odst. 7 zdkona o vodovodech a kanalizacich vyslovné vyplyva, Ze viastnik vodovodni pripojky
uloZené v pozemcich, které tvofi verejné prostranstvi (natoZ jind osoba vcetné osoby, kterd v rozporu se
zakonnou vyvratitelnou domnénkou tvrdi, Ze je oproti odbérateli jejim pravym viastnikem) — je ze zakona omezen
ve vlastnickém prdavu provadét jeji opravu a udrZzbu, coZ je kompenzovano tim, Ze jeji opravu a udrZbu za
vlastnika vodovodni pfipojky zajiStuje provozovatel vodovodu a kanalizace na svoje provozni néklady.

Z ustanoveni § 3 odst. 7 zakona o vodovodech kanalizaci rovnéz vyplyva, ze vlastnik vodovodni pfipojky ulozené
v pozemcich, které tvofi vefejné prostranstvi (natozZ jind osoba v¢etné osoby, ktera tvrdi, Ze je oproti odbérateli
jejim pravym vlastnikem) tim méné mdlze sama zasahovat do materialni podstaty vodovodni pfipojky véetné jejiho
poskozeni, odpojeni, pferuseni potrubi, demontazi vodoméru atd.

Zakonné omezeni vlastnika vodovodni pfipojky ulozené v pozemcich, které tvofi vefejné prostranstvi,
ustanovenim § 3 odst. 7 zdkona o vodovodech a kanalizacich je v souladu s ¢l. 11 Listiny zakladnich prav a
svobod z dlvodU:

« vlastnik neni omezen ve svych vlastnickych opravnénich, ale spiSe ve svych povinnostech vlastnika,

e nahradou (,majetkovou kompenzaci”) za omezeni vlastnickych povinnosti Ize ve smyslu ¢l. 11 odst. 4 Listiny
zékladnich prav a svobod povaZzovat to, Ze opravu a Udrzbu nese provozovatel vodovodu a kanalizace ze
svych provoznich nakladd,

» smyslem vyjime¢ného pfeneseni oprav a udrzby z vlastnika na provozovatele vodovodu a kanalizace je ten, Ze
i) vyluCuje neodborné zasahy do vefejného prostranstvi véetné plasté silnic a chodnikl s rizikem jejich
propadu a ii) nevhodny €as a nepfiméfenou délku provedeni opravy a udrzby s vylou€enim zbytecného
omezeni dopravy ve $pic¢kach atd.

Vydrzeni vlastnictvi vodovodni pripojky

35

36

37

S ucinnosti od 1.1.2002 vlastnik pfipojené nemovitosti (viz. odbérné misto) i jeho pravni nastupci na zakladé
ustanoveni § 3 odst. 3 zakona o vodovodech a kanalizacich drzeli vodovodni pfipojku jiz jako samostatnou véc,

anebo soucasti verejné ¢asti vodovodu.

Vlastnik pfipojené nemovitosti i jeho pravni predchdldci drzeli vodovodni pipojku s Géinnosti od 1.1.2002 poctivé
ve smyslu ustanoveni § 1089 ob¢. zakoniku potazmo v dobré vife ve smyslu ustanoveni § 134 ob¢. zakoniku &.
40/1964 Sb. jako jeji vlastnici na zakladé uzaviené smlouvy o doddvce pitné vody a odvadéni odpadnich vod (§ 8
odst. 16 zdkona o vodovodech a kanalizacich) s uvedenim jejich nemovitosti jako odbérného mista s pravidelnym
uctovanim vodného a sto€ného, a to az do doby, nez k ni uplatnila vlastnické pravo jind osoba v€etné stavebnika
v ramci stavebniho fizeni o znovu zastavéni sousedniho stavebniho pozemku.

Stézejnim dikazem o tom, Ze vlastnik nemovitosti, k niz byla pfipojena vodovodni pfipojka, ji v rozhodné dobé
drzel v dobré vife potazmo poctivé jako jeji vlastnik, je uzavieni smlouvy o dodavce vody a odvadéni odpadnich
vod na strané odbératele s uvedenim pfipojené nemovitosti jako odbérného misto (§ 8 odst. 16 zakona o
vodovodech a kanalizacich) potazmo pravidelné vyuctovani vodného a sto¢ného vlastnikovi pfipojené
nemovitosti.
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38

39

40

41

Z divodu, Ze vodovodni pfipojka je s ucinnosti od 1.1.2002 povaZovdna za nemovitost, mimoradné vydrZeni
vlastnického prdva k ni mohlo nastat nejdrive k 1.1.2019, tj. po 5 letech od uc&innosti ob¢. zakoniku ¢. 89/2012 Sb.

V pfipadé, ze zalobce v fizeni o uréeni vlastnictvi tvrdi a prokaze, ze vodovodni pfipojku nabyl vydrzenim on sam
nebo jeho pravni predchidce s naslednym prevodem vlastnictvi vodovodni pfipojky jako jejiho pfisluSenstvi
(vedlejsi véci) ve smyslu ustanoveni § 510 odst. 2 ob¢. zdkoniku na Zalobce, je dals$i prokazovani historickych
skutkovych a pravnich souvislosti nadbyte¢né (nehospodarné).

S vyjimkou pfipojeni obytné budovy na vlastni zdroj pitné vody (studnu), pfipadné formou vécného bfemene
Cerpani vody, je v poslednich 100 letech prakticky vylou¢eno, aby bylo mozné uzivat obytnou budovu bez jejiho
plynulého ,kaZzdodenniho” pfipojeni vodovodni pfipojkou na verejny vodovod, a to na rozdil od krajnich situaci,
kdy po zboreni obytné budovy napf. v rdmci asanace byla stavebni parcela po desitky let nezastavéna. Jiz tato
skute€nost potvrzuje, kdo - spornou - vodovodni pfipojku pro svou potfebu v fadu desitek let drzel a vyuzival,
zda vlastnik fadné uzivané obytné budovy anebo vlastnik sousedniho pozemku, na némz plvodné stala
zbourana budova.

S ucinnosti od 1.1.2002 vlastnik pfipojené nemovitosti (viz. odbérné misto) i jeho pravni nastupci na zakladé
ustanoveni § 3 odst. 3 zakona o vodovodech a kanalizacich drzeli vodovodni pfipojku jiz jako samostatnou
véc, takZze odpadaji drivéjSi pochybnosti, zda a v jaké rozsahu byla vodovodni pFipojka soucasti pFipojené
nemovitosti anebo soucasti verejné ¢asti vodovodu.

 kdy byla vodovodni pfipojka zfizena, zda pfed anebo po 31.12.2001,

« zda je vodovodni pfipojka v celé délce v¢éetné vodomérné Sachty uloZzena v pozemcich jiného vlastnika,
« zda a na pozemku kterého vlastnika je uloZzena vodoméina Sachta s funkénim vodomeérem,

ke které nemovitosti byla vodovodni pfipojka v rozhodné dobé poslednich 10 potazmo 20 let pfipojena, tj. kde
bylo odbérné misto,

e kdo v rozhodné dobé poslednich 10 potazmo 20 let jako odbératel uzaviel smlouvu o doddvce pitné vody a
odvadeéni odpadnich vod a komu bylo pravidelné pfedepisovano vodné a sto¢né,

» zda nemovitost, jejiz vlastnik popira vlastnictvi vodovodni pfipojky prokazatelné pfipojené k sousedni (jiné)
nemovitosti, k ni byla v rozhodné dobé poslednich 10 potazmo 20 let pfipojena, a zda mél jeji vlastnik po tuto
dobu jako odbératel uzavienu smlouvu o doddvce vody a odvadéni odpadnich vod a zda mu bylo U¢tovano
vodné a stoc¢né,

 zda budova, ke které byla vodovodni pfipojka plvodné pfipojena, zanikla (napf. zbouranim) pfed anebo po
111951 a zda byla tatdz vodovodni pfipojka poté funkéné pfipojena s vodomérem na pozemek, na kterém
zanikla stavba plvodné stéla,

e zda po zdaniku budovy, kniz byla plvodné vodovodni pfipojka pfipojena, doslo k odlouéeni (odfezani)
vodovodniho potrubi vnitfniho rozvodu vody ve vodomeérné Sachté pred vodomérem od potrubi vodovodni
pfipojky s demontazi vodoméru ve prospéch vlastnika zaniklé budovy, pfipadné pozemku, na kterém zanikla
budova stéla,

« kdy a jakym zplsobem vlastnik nemovitosti, ktery popira viastnické pravo k vodovodni pfipojce zfizené pied
31.12.2001, uplatnil tvrzené vlastnické pravo k vodovodni pfipojce vicéi vlastnikovi sousedni nemovitosti, kterd
je aktudlné pfipojena na vodovodni pfipojku.
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Zanik vlastnictvi vodovodni prFipojky jejim opusténim v souvislosti se zbouranim budovy,
k niZ byla puvodné pfipojena

42

43

44

45

46

47

48

Z ustanoveni § 1050 odst. 2 ob¢. zakoniku vyplyva, ze nevykonava-li vlastnik viastnické pravo k movité véci po
dobu tfi let a k nemovité véci po dobu deseti let, ma se za to, ze ji opustil.

Rozhodnou dobu nevykonani vlastnického prava po dobu 3 let u movitych véci a 10 let u nemovitych véci pro
zakonnou vyvratitelnou domnénku zaniku vlastnictvi jejim opusténim ve smyslu ustanoveni § 1050 ob¢. zakoniku
Ize vztahnout i na zanik vlastnictvi opusténim véci ve smyslu ustanoveni § 135 odst. 4 ob¢. zdkoniku ¢. 40/1964
Sb., a toi s pfihlédnutim ke stejné délce fadné vydrzeci doby.

Odlouéeni (odfezani) vodovodniho potrubi vnitfniho rozvodu vody od vodovodniho potrubi verejného
vodovodu ve vodomérné Sachté uloZené vpozemku jiného vlastnika, ktery tvofi verejné prostranstvi,
s demontazi vodoméru, po zbourani obytné budovy s neuzavienim smlouvy o dodavce vody a odvadéni
odpadnich vod bez uétovani a placeni vodného a stoéného po dobu vice nez 10 let, je diikazem nevykonavani
vlastnického prava k vodovodni pFipojce.

Pfechodnym odlou¢enim vedlejsi véci od hlavni véci v rezimu nemovitého pfislusenstvi véci véetné odpojeni
(odfezéni) vodovodni pfipojky od vnitfniho rozvodu vody do budovy, k niz byla pfipojka plivodné pfipojena, neni
ve smyslu ustanoveni § 510 odst. 1 ob¢&. zakoniku - i ve smyslu ustanoveni § 121 odst. 1 ob¢&. zakoniku &. 40/1964
Sb. - doba presahuijici 10 let, kterd je i vydrZeci dobou a dobou zaniku vlastnictvi nemovitosti jejim opusténim
v dUsledku nevykonavani vliastnického prava.

Nevykonavani vlastnického prava k vodovodni pfipojce ze strany plvodniho viastnika zaniklé budovy, k niz byla
pfipojka plvodné pfipojena, prokazuje i antagonisticky pravni a fakticky stav, kdy naopak tatdz vlastnicka prava
k téZe vodovodni pfipojce po dobu poslednich vice nez 10 potazmo 20 let neruSené vykonaval vliastnik sousedni
budovy, k niZz byla vodovodni pfipojka po celou dobu nerusené pfipojena s uzavienou smlouvu o dodavce vody a
odvadéni odpadnich vod jejim vlastnikem jako odbératelem s placenim vodného a stoéného na zakladé
pravidelného méreni spotfeby, pfipadné i s jeho podilem na havarijnich opravach.

Dlouhodobé vice neZ 10 trvajici nevykonavani vlastnického prava k vodovodni pfipojce po jejim odpojeni
(odlouéeni) od vnitiniho rozvodu vody v dlsledku zaniku budovy, k niZ byla pivodné pfipojena, s odfezanim
¢asti vodovodniho potrubi vnitiniho rozvodu pred vodomérem ve vodomérné Sachté ulozené v pozemku
jiného vlastnika, ktery tvofi vefejné prostranstvi, za situace, kdy totoZzna vodovodni pfipojka byla po tuto dobu
naopak nerusené pripojena k sousedni nemovitosti s uzavienim smlouvy o dodavce vody a odvadéni
odpadnich vod, vyvolava ex lege zanik vlastnictvi pripojky vody jejim opusténim ve smyslu ustanoveni § 1050
obg¢. zakoniku potazmo § 135 odst. 4 obé. zakoniku €. 40/1964 Sh.

V pfipadé, Ze po dobu vice nez 10 potazmo 20 let byla spornd vodovodni pfipojka ulozena v celé délce véetné
vodomérné Sachty v pozemku jiného vlastnika, ktery tvofi verejné prostranstvi - na rozdil od sousedni
nemovitosti - prokazateln& neru$ené pfipojena k pfedmétné budoveé s tim, Ze véem jejim vlastnikim v fadé bylo
na zakladé jimi uzaviranych smiuv o dodavce pitné vody a odvadéni odpadnich vod jako odbé&ratellim pravidelné
méreno a Uctovano vodné a sto¢né, jsou nerozhodné namitky vlastnika sousedni nemovitosti spocivajici v tom,
Ze davno pred 31.12.2001 pdvodné nalezela vodovodni pfipojka k sousedni zbourané budové s predkladanim
dobovych listin, a to i pfihlédnutim k antagonistickym pravnimi Upravam s dnes jiz nepfehlednymi vlastnickymi
strukturami.
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49

Nevykonavani vlastnickych opravnéni vlastnikem vodovodni pfipojky ulozené v pozemku jiného vlastnika, které
tvofi vefejné prostranstvi, po dobu vice nez 10 potazmo 20 let po zbourani budovy, ke které byla pdvodné
pfipojena, s ponechanim ladem pozlstatk( ¢asti ufezaného potrubi na dné vodoméiné Sachty bez vlastniho
funkéniho vodoméru - za situace, Ze tatdz vodovodni pfipojka byla pfipojena k sousedni nemovitosti s uzavienim
smlouvy o dodavce vody a odvadéni odpadnich vod s jejim vliastnikem jako odbératelem - vyvolalo ex lege zanik
vlastnictvi vodovodni pripojky, jakoz i vodomérna sachty, umisténé v pozemku, ktery tvori verejné prostranstvi,
jejim opusténim.

Nepfipustnost ,,znovuoziveni“ zaniklého vlastnictvi vodovodni pfipojky

50

51

52

Pravni ucinky kolaudace budovy (trvalé stavby) véetné véetné vsech jejich soucasti potazmo stavebniho
povoleni bez dalSiho zanikaji zanikem této budovy (trvalé stavby) jako véci v pravnim smyslu, napf.
zbouranim, vyhorenim, zficenim atd., coZ se tyka i vnitiniho vodovodu, s naslednym odlou¢enim zaniklého
vnitfniho rozvodu vody zaniklé budovy od vodovodni pfipojky zpravidla s odfezanim ¢asti vodovodniho potrubi
ve vodomérné Sachté s demontazi vodoméru).

V pfipadé, Ze vlastnictvi vodovodni pfipojky uloZené v pozemcich jiného vlastnika, které tvofi vefejné
prostranstvi, zaniklo v dlsledku vice neZ 10 potaZmo 20 letého nevykonavani vlastnictvi po zbourani budovy,
ke které byla pfipojka pivodné pfipojena, s odiezanim (odlouéenim) vodovodniho potrubi vnitiniho rozvodu
vody od vefejného rozvodu vody pred vodomérem, jakoZ i vydrZenim vlastnického prava ve prospéch
vlastnika sousedni budovy, ke které byla tataz vodovodni pfipojka neruSené pfipojena vice nez 10 potazmo
20 let, nelze jiz predtim zaniklé vlastnictvi plvodniho vlastnika vodovodni pfipojky ,znovuoZivit”, byt by ve
prospéch x tého pravniho predchtidce svédgily archivalie o jejim zfizeni z dob mnohdy i pfed vice nez 50 lety.

V pfipadé prevodd viastnického prava ke stavebnimu pozemku po zbourani budovy, k niz byla vodovodni
pfipojka uloZena v celé délce véetné vodomérna Sachty v pozemku jiného vlastnika, plivodné pfipojena,
s odlou¢enim (odifezanim) vodovodni pfipojky od vnitiniho rozvodu vody, musi byt pfipadny prevod
vodovodni pFipojky po 1.1.2002 vzdy vyslovné uveden v nabyvacim titulu, jinak pro neexistenci jejiho pravniho
postaveni jako jeji souéasti ¢i prisluSenstvi nemovitosti, nabyvatel nemizZe Uspésné tvrdit, Ze se stal jejim
vilastnikem.

Zvlastni ochrana vodovodni a kanaliza¢ni pfipojky pripojené k nemovitosti, ktera je
nemovitou kulturni pamatkou (narodni nemovitou kulturni pamatkou)

53

Vodovodni pfipojka pfipojena k nemovité kulturni pamatce (narodni nemovité kulturni pamatce) poziva jako jeji
pfislusenstvi stejnou zvlastni vefejnopravni ochranu dle zakona €. 20/1987 Sb. i trestné pravni ochranu (trestny
¢in poskozeni cizi véci s vyssi trestni sazbou) jako vlastni pozemek ¢i budova, které jsou vyslovné prohlasené za
nemovité kulturni pamatky (narodni nemovité kulturni pamatky), jiz proto, ze vodovodni pfipojka je vzdy nezbytna
pro jeji fadné uzivani.
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Sporné vlastnictvi vodovodni pfipojky v ramci stavebniho fizeni

54

55

56

57

Namitka vlastnika sousedni nemovitosti coby U€astnika stavebniho Fizeni v€etné spoleéného pfimého dotéeni
jeho vlastnického prava spocivajici v ,pfisvojeni” vodovodni pfipojky s odkazem na historické doklady nebo
ohroZenim plynulych doddvek pitné vody mimofadné rozsdhlym stavebnim zamérem v misté objektivniho
nedostatku vody s opakovanym omezovanim jeji spotfeby: i) véasného vybudovani vodovodni a kanaliza€ni
pripojky potfebnych k fadnému uzivani stavby a ii) predloZzeni smlouvy s pfislusnym vlastnikem technické
infrastruktury, vyZaduje-li stavebni Ufad vybudovani nové nebo Upravu stavajici vodovodni a kanalizaéni
pfipojky, ma nejen obCanskopravni, ale i vefejnopravni charakter, kterou stavebni Ufad zkouma ex offo, tj. bez
ohledu na v€asnost a rozsah namitky ucastnika, je-li:

a) na tutéz vodovodni pfipojku, kterou stavebnik doklada spinéni obecného pozadavku na vystavbu, je aktualné
pfipojena sousedni nemovitost, ktera je nemovitou kulturni pamatkou (ndrodni nemovitou kulturni pamatkou),

b) stavebni zamér v misté pravidelné nafizovanych omezeni spotfeby vody vefejnosti (zalévani, napousténi
bazénd, poklesy tlakd vody atd.) je mimofadné rozsahly s pfedpokladanou budouci vysokou spotfebou vody,
napf. bytové domy s desitkami jednotek s velkou restauraci atd.

Z diivodu, Ze vodovodni pFipojka je s uéinnosti od 1.1.2002 povaZovana za samostatnou nemovitost, nema
stavebni ufad v Fizeni o vydani stavebniho povoleni véetné spoleéného na zakladé stavebniho zakona €.
183/2006 Sb. a €. 283/2021 Sbh. - mimo vyslovné predepsany postup - pravomoc rozhodovat rozpor mezi
stavebnikem a vlastnikem sousedni nemovitosti o existenci a rozsahu pravého vlastnictvi vodovodni pfipojky.

Stavebni ufad ma ve smyslu ustanoveni § 7 odst. 1 o.s.F. jako jiny organ na zakladé vyslovnych ustanoveni
stavebnich zakon vyluénou pravomoc projednavat a rozhodovat o véech namitkach obéanskopravni povahy,
kterymi je umisténim stavby (stavebniho zaméru) a jejim provedenim pfimo dotéeno vlastnictvi viastnika
sousedni nemovitosti coby ucastnika izemniho a stavebniho fizeni véetné spolec¢ného; jedinou vyjimkou
ponechanou v pravomoci obecnych soudu je jen projednat a rozhodovat ob&anskopravni spory tykajici se
existence nebo rozsahu vlastnickych nebo jinych vécnych prav v rezimu stavebnich zakont &.183/2006 Sh. a
€. 283/2021 Sh., a to véetné urceni sporného vlastnictvi vodovodni pFipojky, pfipadné jejich ¢asti véetné

vv s v

vodomérné sachty.

V ptipadé namitky vlastnika sousedni nemovitosti, Ze stavebnik v rozporu se skute¢nym dlouhodobé nerusenym
stavem véci (aktudlnim pfipojenim k sousedni nemovitosti s uzavienou smlouvou o doddvce pitné vody a
odvadéni odpadnich vod) nema pred ¢i soubéZzné svydanim stavebniho povoleni véetné spole¢ného
zabezpeceno zasobovani vodou a odvadénim odpadnich vod, kdyZ nespravné povazuje vodovodni pfipojku
pfipojenou na sousedni nemovitost za jeho vlastnictvi jen s odkazem na historické listiny jeho x tych pravnich
predchddct k budové zbourané pied desitkami let, musi stavebni Gfad provést alespori zakladni dikazy:

i) mistni ohledani za u¢elem zjisténi skute¢ného stavu véci,

i) ndkresem organizace vodovod( a kanalizaci o umisténi sporné vodovodni pfipojky v terénu,

iii) zjisténi maximalni propustnosti vodovodni pfipojky,

iv) smlouvou o dodavce pitné vody a odvadéni odpadnich vod potazmo s vyucétovani vodného a sto¢ného
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58 V pfipadé pretrvavajicich rozporl mezi stavebnikem a vlastnikem sousedni nemovitosti o vlastnictvi sporné
vodovodni pfipojky v€etné vodoméiné Sachty uloZzenych v pozemcich jiného vlastnika, které tvofi vefejné
prostranstvi, vyzve stavebni Gfad v fizeni o vydani stavebniho povoleni véetné spole¢ného k podani Zaloby o
uréeni pravého vlastnického prava toho z UCastnikll stavebniho fizeni, jehoz nemovitost prokazatelné neni
pfipojena ke sporné vodovodni pfipojce (mistni ohledani, pfedlozeni smlouvy o dodavce pitné vody a odvadéni
odpadnich vod, vyucétovani vodného a sto¢ného).

59 Stavebni UFfad musi v fizeni o vydani stavebniho povoleni véetné spoleéného k namitce dotéeného vlastnika
sousedni respektovat vyvratitelnou zakonnou domnénku ve smyslu ustanoveni § 3 odst. 3 zakona o
vodovodech a kanalizacich, Ze vlastnikem vodovodni pFipojky, popfipadé jejich €asti zfizenych pred 1.1.2002
je vlastnik pozemku nebo stavby pfipojené k ni na verejny vodovod ke dni 1.1.2002, neprokaze-li se opak,
pfipadné pravni nastupci této osoby véetné singularnich.

60 Vyraz ,neprokaze-li se opak” ve smyslu ustanoveni § 3 odst. 3 zdkona o vodovodech a kanalizacich - pfi vyluce
pravomoci stavebniho Ufadu rozhodovat o existenci a rozsahu vlastnického (vécného) prava v rezimu stavebniho
zakona ¢&. 183/2006 Sb. i ¢. 283/2021 Sb. - v pfipadé sporu o této skutec¢nosti mezi stavebnikem a vlastnikem
sousedni nemovitosti — predpoklada zasadné zvldstni obcanské soudni Fizeni, nebot se jedna o jeho typicky

v v

institut pfi provadéni dokazovani (stavebni zakony naopak pouzivaji vyrazy ,posoudi”, ,ovéfi“ atd.).

61 Stavebnik porusil zakonnou - obligatorni - podminku véasného vybudovani vodovodni pfipojky jako vybaveni
potiebného k Fadnému uzivani stavby jesté pred vydanim stavebniho povoleni véetné spole¢ného, pfipadné
soubéZné s nim, pokud doklada spinéni této obecné podminky na vystavbu jen zjeho projektové
dokumentace - nadto popise-li ji jako ,ilustrativni” - pokud je vodovodni pripojka véetné vodomérné Sachty
uloZena jen v pozemku jiného vlastnika, ktery tvori vefejné prostranstvi, a pokud je vodovodni pfipojka
aktualné pfipojena jen k sousedni nemovitosti jiného vlastnika.

62 Vyvratitelna zakonna domnénka vlastnictvi vodovodni pFipojky zfizené pred 1.1.2002 ve prospéch vlastnika
pfipojené nemovitosti (odbératel ze smlouvy o doddvce vody a odvadéni odpadnich vod s odbérnim mistem
pfedmétné nemovitosti) - v pfipadé rozporu ve stavebnim fizeni o jejim vlastnictvi mezi stavebnikem a
vlastnikem sousedni nemovitosti - z dlvodu vyluky pravomoci stavebniho Ufadu rozhodovat o existenci nebo
rozsahu jejiho vlastnictvi trva zasadné az do pravni moci rozsudku obecného soudu o ur€eni jejiho vlastnictvi,
coZ musi stavebni Ufad respektovat pfi rozhodovani o vydani stavebniho povoleni véetné spoleéného.

63 Vyluka pravomoci stavebnich Gfadl tykajici se existence nebo rozsahu vécnych prav (napf. § 94n odst. 4
stavebniho zakona ¢. 183/2006 Sb.) je odlvodnéna vyznamem a slozitosti rozhodovani o vlastnickych (vécnych)
pravech tykajicich se nemovitosti ¢asto zasahujicich do Udinnosti véech obd&anskych zakonikl( z roku 1811, ¢&.
141/1950 Sb., ¢. 40/1964 Sb. a ¢. 89/2012 Sb. s antagonistickou zakonnou Upravou a vykladem slozitych
pravnich institutd nabyvani a pozbyvani vlastnictvi v pribéhu desitek let a stoleti, napf.:

« dvoji antagonisticka zména stavby jako soucasti pozemku (0.z.0. z r. 1811, ob¢. zakonik ¢. 89/2012 Sb.),
« originarni zplsoby nabyti viastnictvi konfiskaci, znarodnénim, vydrzenim véetné mimoradného
 nabyti sluzebnosti (vécného bfemene) inzenyrskych siti vydrzenim v&etné mimoradného

» ménici se pravni povaha stavby jako samostatné véci, sou¢asti véci, pfislusenstvi véci,

e opusténi véci,

« zanik pravniho postaveni pfislugenstvi véci v dlsledku zaniku budovy jako hlavni véci atd.

www.aplikaceprava.cz 12

www.chalupa-advokat.cz



APLIKACE PRAVA 412026

Prvni autorsky odborny ¢asopis

64

65

V pfipadé, Ze vlastnik sousedni nemovitosti na zakladé tvrzeni stavebnika ve stavebnim Fizeni véetné
spole€éného s doloZzenim historickych listin o zfizeni vodovodni pfipojky k desitkdm let zbourané budové
Jkdysi davno" pred 1.1.2002 bez vyzvy stavebniho uradu sam poda Zalobu o urceni vilastnictvi sporné
vodovodni pfipojky, nemiZe stavebni Gfad - zvlasté v pfipadé mimoFadné rozsahlych stavebnich zaméru
s predpokladanou vysokou spotiebou pitné vody - pro vyluku jeho pravomoci meritorné rozhodnout o vydani
stavebniho povoleni véetné spoleéného, a to az do doby pravni moci rozsudku o uréeni vlastnictvi vodovodni
pripojky.

PFi povolovani mimofadné rozsahlych stavebnich zamérl obytnych budov vyZadujicich ne mnohdy jiz v pribéhu
vystavby vysokou spotfebu vody a odvod odpadnich vod vcéetné zajiSténi zakladni poZzarni ochrany jsou
nezbytné tyto obligatorni listinné dikazy:
« stanoviska vlastnikd technické infrastruktury k moznosti a zplsobu napojeni
e zdavazné stanovisko vodopravniho Ufadu, pokud mohou byt dotéeny zajmy podle vodniho zdkona
e smlouva o dodavce pitné vody a odvodu odpadnich vod s pfislusnym vlastnikem technické infrastruktury,
vyzaduje-li stavebni Ufad vybudovani nové nebo Upravu stavajici technické infrastruktury véetné ,opravy”

Nedovolenost napojeni vnitfniho vodovodu stavebniho zaméru ke stavajici vodovodni
pripojce dlouhodobé a nerusené pripojené k sousedni budové

66

67

68

Projektova dokumentace, ktera stanovi urcité (pfesné) umisténi a provedeni stavebniho zaméru, musi byt
jako nedilna soucast Zadosti Zadatele o vydani tizemniho rozhodnuti i stavebniho povoleni véetné spole¢ného
pravné pripustna a fakticky mozna, jinak je na jejim zakladé vydané meritorni rozhodnuti stavebniho uradu
v tomto rozsahu nezakonné potaZzmo nicotné.

Zadost potazmo projektova dokumentace je v rozsahu vodovodni pfipojky netiplna, kdyz bez dal$iho vychazi
z predpokladu, Ze Zadatel (stavebnik) potazmo projektant mizZe libovolné navrhnout schvaleni napojeni
vnitiniho vodovodu stavebniho zaméru k jakékoli stavajici vodovodni pripojce v dosahu stavebniho pozemku
bez ohledu na to:
o kterd — zpravidla sousedni - nemovitost je k vodovodni pfipojce aktudlné pfipojena (pfipojeni k vnitfnimu
vodovodu stavebniho zaméru znamend odpojeni stavajiciho odbératele od téZe vodovodni pfipojky)
» souhlas potazmo proti souhlasu osoby, ktera vlastni aktualné pfipojenou nemovitost
e pfipojeni spole¢nou pfipojkou je zjevné v rozporu se zdkonem se zdkonem (§ 3a zakona o vodovodech a
kanalizacich)
« kapacita vodovodni pfipojky nasobné nemlze dostaovat spotieb& vody mimotfadné rozsahlého stavebniho
zadméru obytné budovy

Zadatel (stavebnik) je povinen vérohodné doloZit, e projektovou dokumentaci navrzené napojeni vnitfniho
vodovodu stavebniho zaméru ke stavajici vodovodni pfipojce je fakticky a pravné dovolené a mozné zvlasté
v zavislosti na tom, kde je stavajici vodovodni pfipojka uloZzena, zda:
a) jen v pozemku jiného vlastnika, které tvofi verejné prostranstvi (nutnost dolozit pravni titul napojeni Zadatele
ke stavajici pfFipojce)

anebo
b) zcela ¢i alespofil prevdzné vcetné vodomérné Sachty je uloZzena v pozemku zadatele (stavebnika)
(pfedpoklad vlastnictvi Zadatele)
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69

70

71

Zadatel (stavebnik), ktery vramci projektové dokumentace 7add o schvaleni napojeni vnitfniho vodovodu
stavebniho zaméru ke stavajici vodovodni pfipojce uloZzené v celém rozsahu v pozemku jiného vlastnika
(Es.statu), které tvori verejné prostranstvi (ostatni komunikace), musi v souladu se stavebnim a vodnim
zdkonem k Zadosti pripojit doklad prokazujici, Ze toto napojeni je pravné i fakticky mozné a dovolené:

i) Doklad o vlastnickém pravu zadatele ke stavajici vodovodni pfipojce zalozené smlouvou provést stavbu,
pfipadné doklad o naplnéni zakonné domnénky dle § 3 odst. 3 zakona o vodovodech a kanalizacich

nebo

i) Doklad o pravu Zadatele odpovidajici vécnému bfemenu k pozemku nebo stavbé prokazujici zajisténi
pravidelnych a dostate¢nych dodavek vody,

nebo

iii) smlouvu o odbéru vody a odvadéni odpadnich vod ve prospéch Zadatele s odbérnim mistem stavebnich
pozemkd (§ 94s odst. 2 pism.c) a d) stavebniho zakona ¢. 183/2006 Sb.)

nebo

iv) pisemny souhlas vlastnika budovy, k niz je stavajici vodovodni pfFipojka aktualné pfipojena, s napojenim
vnitfniho vodovodu stavebniho zaméru, je-li to pravné dovolené (spolecna pfipojka)

V ptipadé, kdy stavajici vodovodni pfipojka, ke které Zadatel v projektové dokumentaci zada o schvaleni napojeni
vnitfniho vodovodu stavebniho zaméru, je prokazatelné pfipojena a zdkonna domnénka jejiho vlastnictvi dle § 3
odst. 3 zdkona o vodovodech a kanalizacich k 11.2002 svéd&i pravnimu predchldci vlastnika sousedni
nemovitosti, musi s napojenim vnitfniho vodovodu stavebniho zaméru k vodovodni pfipojce v souladu se
zdkonem (napf. § 3a odst. 1 0 vodovodech a kanalizacich) vyslovné souhlasit vlastnik pfipojené nemovitosti s tim,
Ze stavebni Ufad musi ex offo i z hlediska vefejnych zajmd (napi. § 940 odst. 1 pism.b) stavebniho zdkona ¢&.
183/2006 Sb., § 940 odst.2 pism.b) stavebniho zakona ¢. 183/2006 Sb., § 5 odst. 3 vodniho zdkona a § 109 odst.
4 vodniho zdkona) tyto zasadni skute¢nostisam ov éfit, kdyz se v Zzadném pfipadé nem(ze spoléhat na to, co
sam Zadatel v projektové dokumentaci uvadi ale k tizi Ucastnikl fizeni i vefejného zdjmu zamlCuje potazmo
Jlustruje”: zajisténi zasobovani vodou a odvadéni odpadnich vod je totiz pro ka z d o d e n i uzivani kazdé
budovy zcela nezbytné s vylou¢enim budouciho nejistého pfipojeni k vefejnému vodovodu.

Protoze k vodovodni pfipojce s vodomérem muze byt souasné pfipojena jen jedna nemovitost (odbé&rné misto)
jen s jednim vodomérem a Ze zfizeni spole¢né pfipojky je dle § 3a odst. 1 zakona o vodovodech a kanalizacich ze
zédkona dovolené jen, jsou-li pfipojené nemovitosti rozdéleny na 2 nebo vice pozemkd evidovanych v katastru
nemovitosti s rlznymi vlastniky, je bez daléiho vrozporu s timto Zadatelem navrzené napojeni vnitfniho
vodovodu stavebniho zaméru ke stavajici vodovodni pfipojce prokazatelné pfipojené k sousedni budové ex lege
nepfipustné a nezakonné hranici s trestnym ¢inem podvodu.
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72

73

74

Z diivodu, Ze vodovodni pFipojky jsou podzemni nemovité stavby a nemusi k nim vZdy nalezet vodomérna
Sachta, jakoz i v mistech historického zamérného nezakreslovani vodovodnich a kanaliza€nich pfipojek
v dobé totality (1948-1989) pfi hranicich tzv. Zapadu, je k namitce ucastnika Fizeni coby vlastnika sousedni
nemovitosti pfimého dotcéeni vlastnického prava ohroZzenim plynulosti dodavek vody nedovolenym napojenim
vnitiniho vodovodu stavebniho zaméru ke stavajici vodovodni pfipojce, ktera je desitky let nerusené
pfipojena k sousedni budové, nezbytné provést dikaz i mistnim ohledanim za uéelem ovéfeni, zda akde sere
alné anikoli jen ,papirové” nachazi/nenachazi vodovodni pfipojka zakreslena v projektové dokumentaci a
zda se nejedna o pokus nedovoleného/podloudného napojeni na vodovodni pfipojku sousedni nemovitosti, aby
se tim k tizi vlastnika sousedni nemovitosti i proti vefejnému zajmu sofistikované obesSel stavebni a vodni zakon
(po vydani stavebniho povoleni se néjak nékam zadatel pfipoji).

Stavebni urad je ex offo (viz. ustanoveni § 940 odst. 1 pism.b) stavebniho zdkona ¢. 183/2006 Sb., § 940 odst.2
pism.b) stavebniho zdkona ¢. 183/2006 Sb., § 5 odst. 3 vodniho zdkona a § 109 odst. 4 vodniho zdkona) povinen
ve stavebnim fizeni v€etné spoleéného povoleni vystavby mimoiadné rozsahlého stavebniho zaméru
bytového domu s desitkami bytd a apartmant, zvlasté jedna-li se o znovu zastavéni stavebnich pozemku
prokazatelné lezicich desitky let ladem s realnym zanikem pUvodni vodovodni a kanalizaéni pfipojky po
zbourani pavodni budovy nebo je-li sousedni hemovitost nemovita kulturni pamatka, v realu (ohledanim) o
vé Fit, zda vodovodni pripojka, ke které zadatel (stavebnik) navrhuje napojit vnitini vodovod stavebniho
zaméru:

e existuje a kde je vyusténa ve vodomérné Sachté,

o je Ci neni aktualné funk&né pfipojena k jiné - zpravidla sousedni - nemovitosti,

« vlastnik pfipojené nemovitosti s navrhovanym pfipojenim souhlasil,

« takovéto spolecné pfipojeni neni v rozporu se zakonem (§ 3a zadkona o vodovodech a kanalizacich)
to vSe s vylou¢enim nekritického prejimani projektové dokumentace Zadatele, ktery se v misté nedostatku vody
z vefejného vodovodu snazi obejit ochranu vefejnych zajmd k tizi vlastnika sousedni nemovitosti véetné jeho
stavajici vodovodni pfipojky

V pFipadé, Ze mezi uc¢astnikem Fizeni (vlastnikem sousedni nemovitosti) a Zadatelem prokazatelné jiz probiha
civilni soudni fizeni o predbézné otazce - vlastnickém pravu ucastnika fizeni k vodovodni pfipojce, k niz
Zadatel v projektové dokumentaci navrhuje schvaleni napojeni vnitiniho vodovodu stavebniho zaméru bez
souhlasu vlastnika vodovodni pFipojky, je na misté, aby tucastnik Fizeni dle § 64 odst. 1 pism.c) spravniho fadu
navrhl stavebni fizeni potaZzmo spole€né tuzemni a stavebni fizeni az do pravomocného skonéeni takovéhoto
soudniho fizeni pferusit, jinak musi byt Zadost pro nespinéni stézejniho obecného pozadavku na vystavbu
zamitnout.

JUDr. Lubos Chalupa
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Vybrana judikatura a pravni literatura:

Z Uvodni véty odst. 1 (pozn.autora: § 3 odst. 1 zdkona ¢. 274/2001 Sb.) judikatura dovodila, Ze vodovodni pfipojka je véci
v pravnim smyslu, Ze neni ani sou¢asti vodovodu, ani pfipojené stavby.

Do nabyti ucinnosti komentovaného zakona, tj. do 31.12.2001, v8ak judikatura zastdvala pravé opacné stanovisko, a to ze
vodovodni pfipojka je soucasti pfipojené nemovitosti. Dfivéjsi judikatura dokonce prehlizela, Ze podle vyhl.¢. 144/1978 Sb., o
vefejnych vodovodech a vefejnych kanalizacich, tzv. vefejna ¢ast vodovodni pfipojky byla souc¢asti verejného vodovodu.” (in.:
Rubes, P., Zakon o vodovodech a kanalizacich, Komentar, 2. vydani, Praha: Wolters Kluwer CR, 2025, str. 36)

,Prisluenstvim véci hlavni (pozemku) jest i takova véc vedlejsi, u niz jsou spinény podminky pfislugenstvi jen vic¢i soucasti
véci hlavni (v(&i stavbé).” (in.: Komentaf k &sl. Zakoniku ob&anském, dil I, dr. Rouéek-dr. Sedladek, str. 44)

Rozsudek NS CR ze dne 25.2.2026 sp.zn. 22Cdo 2697/2025: ,Soucasti véci se mlze stat i plvodné samostatna véc, je-li
spojena s jinou véci. Zpravidla pljde o fyzické spojeni, nelze vdak zcela vyloudit, ze jedinou véci v pravnim smyslu mohou byt
véci, které takto spojeny nebudou. Nutnou podminkou pro to, aby pivodné samostatna véc mohla byt v pfipadé volnéj$iho
spojeni s jinou véci povazovana za soucast véci je, aby nadale byla v samostatnych funkénich vazbach pouze s touto
jedinou véci. Vstupuje-li objekt do samostatnych funkénich vazeb s jinymi objekty, aniz by pro tyto vazby byla nutna
existence celku vyssiho fadu, jde o samostatny objekt. Pokud tedy urcitd véc, kterd je spojena s jinou véci, ma vazby k
dalsim vécem, aniz by k témto vazbam bylo zapotfebi existence této jiné véci, nemlze byt soudasti véci (mlze jit nanejvys o
véc slozenou - universitas rerum cohaerentium - ve které kazda z plvodnich véci zachovava svoji individualitu a je
samostatnym predmétem pravnich vztaht). Ma-li spojenim plvodné samostatnych véci vzniknout véc nova (poptipadé ma-li
jedna z téchto véci zaniknout jako piirdstek), je tieba, aby plvodni véci byly nadéle ve vztazich k okoli jako jediny celek;
tomuto pozadavku odporuje stav, kdy plvodni véci si zachovdvaji samostatné funkce a vnéj$i vztahy (k tomu srovnej
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. 4. 2000, sp. zn. 22 Cdo 2548/98, uverejnény v ¢asopise Pravni rozhledy, 2000, ¢. 10,
str. 446)."

R 4/1992: ,Soucéast véci neni zplsobilym predmétem obdanskopravnino vztahu, pokud neni zdkonem stanoveno jinak.
Soucast véci sdili to, co se po pravni strance tyka véci hlavni. Tak tomu je i tehdy, jestlize se v dlsledku faktického spojeni
stala souc¢ast véci hlavni takova véc, ktera byla véci samostatnou.”

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 11.3.2009, sp.zn. 28Cdo 3563/2008: ,Derelikce je jednostranny neadresovany pravni
Ukon, ktery se vlastnik vzddva svého vlastnického prava k urcité véci, vedle obecnych naleZitosti musi napliiovat také vli
vzdat se vlastnictvi véci a jeji fyzické opusténi.”

Usneseni Nejvy$siho soudu ze dne 12.6.2024, sp.zn. 22 Cdo 3258/2022: ,Zakon o vodovodech a kanalizacich pfedstavuje lex
specialis jako ve vztahuj k zakonu &. 40/1964 Sb., ob¢ansky zakonik, tak i zakonu ¢. 89/2012 Sb., ob¢. zakonik, nebot uvadi,
kdo a za jakych podminek nabyva vlastnické pravo ke kanalizaéni pfipojce.”

Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 25.1.2023, sp.zn. 22Cdo 2746/2022: ,Pfitom stejné jako Ize v obecné roviné
argumentovat moznymi budoucimi spory, kterymi nemize bez dalsiho a v Uplnosti samotné uréovaci rozhodnuti nikdy
zabranit, Ize naopak uvazovat o tom, Ze pravé uréeni viastnického prava k pfipojce mize tyto spory eliminovat, popfipadé
zbavit potfeby urceni vlastnického prava k pfipojce ve sporech na plnéni. Uz samotnd evidentni spornost vlastnického prava
k pripojce zjevné implikuje naléhavy pravni zdjem na pozadovaném ur¢eni vlastnictvi.”

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16.12.2025, sp.zn.22Cdo 2675/2025: ,V Fizeni o uréeni vlastnického prava musi byt sporna
véc v Zzalobé a nasledné ve vyroku rozhodnuti vymezena tak, aby byla nezaménitelna, existuje-li v misté vice objektd téhoz
druhu (napf. vice potrubi), je tfeba identifikaci provést zplsobem vyluéujicim zaménu.”
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Rozsudek NSS ze dne 22.8.2024 ¢.j. 6 As 82/2023-116:

Jprojektova dokumentace tak mliZe v sobé zahrnovat argumenty, proé je zasobovani vodou skuteéné zajisténo, aviak
stavebni Gfad musi tuto skuteénost, zejména pak k namitkam ucastnikiim Fizeni, nalezité posoudit, zjistit skutkovy
stav v souladu se zasadou materialni pravdy a své stanovisko vysvétlit v odivodnéni svého rozhodnuti. Stavebni Gfad
je projektovou dokumentaci vazan pouze v tom sméru, Zze vymezuje podobu zaméru, jejz stavebnik Zada povolit, ale jinak
je povinen ji FAdné provéfit. Nadto v tomto pfipadé se projektova dokumentace zabyva zjednodusené feceno pouze tim,
zda je ,propustnost” vodovodni pfipojky dostateéna k zasobovani sporného zaméru, ale jiZ nijak nefesi, zda samotné
zdroje pitné vody a méstem nasmlouvana odbérova kapacita je dostacujici pro zajisténi dodavek (nad ramec jiz
pripojenych odbérnych mist) i pro sporny zamér.

Nejvyssi spravni soud tedy potvrzuje, Ze je to stavebni trad, kdo je povinen podle § 940 odst. 1 pism.b) a c) stavebniho
zakona posoudit, zda je sporny zamér v souladu s pozadavky na verejnou technickou infrastrukturu k moznosti a
zpuUsobu napojeni a s poZadavky zvlastnich pravnich pfedpisi a se zavaznymi stanovisky, popfipadé s rozhodnutimi
dotéenych organti podle zvlastnich pfedpisti nebo tohoto zakona. Toto posouzeni nelze ponechat v rukou projektanta,
nebot tim by se stavebni Ufad stal v podstaté zbytecnym. K tomu, aby mél potiebné informace k dispozici, stavebnimu
Ufadu slouzi § 94l odst. 2 pism.b) a c) stavebniho zakona, jez stavebnikovu ukladaji, aby k Zadosti pfipojil zavazna
stanoviska, popfipadé rozhodnuti dotéenych organll podle zvlastnich predpisli nebo tohoto zdkona, a jiné doklady
vyZzadované zvlastnimi pravnimi pfedpisy, a téZ stanovisko vlastnikd vefejné nebo technické infrastruktury k moznosti a
zpUsobu napojeni.

Procesni rezim zavaznych stanovisek se ovéem li§i od procesniho rezimu stanovisek vlastnikl technické infrastruktury.
Zatimco podklady podle § 941 odst. 2 pism.b) stavebniho zdkona je stavebni Gfad plné vdzan (a pouze ovéfuje, zda ma
k dispozici vdechna potfebnd zavazna stanoviska a zda svym odlvodnénim poskytuji pfezkoumatelnou odpovéd na
souvisejici namitky ucastnikl fizeni), stanoviska vlastnikl technické infrastruktury jsou sice povinnym, ale jinak béznym
podkladem, jejz musi stavebni Ufad hodnotit jako kazdy jiny. Pokud Ué€astnici fizeni vznaseji namitky, jez podle svého
obsahu &i podle pfipojenych konkurujicich dilkaznich prostfedkl jsou zpUsobilé spravnost predlozeného stanoviska
zpochybnit, musi stavebni Gfad v tomto sméru pfipadné doplnit dokazovani a v souladu se zasadou materialni pravdy
ovérit, zda pozadavky stavebniho zaméru na zasobovani pitnou vodou je schopna existujici vodovodni infrastruktura
pokryt.

Skute¢nost, Ze provozovatel vodovodu ma moznost posuzovat dostatec¢nost kapacity vodovodu pro nové pfipojeni
v souvislosti s uzaviranim smlouvy o doddvce pitné vody, pfitom nevyluuje pravomoc organl vefejné moci v této
oblasti..... Vodni zékon v §104 odst. 9 zaroven stanovil, Ze pfi postupu podle stavebniho zékona pfi umistovani, povolovani,
uzivani a odstranovani staveb lze vydat rozhodnuti nebo ucinit jiny Ukon jen na zakladé zavazného stanoviska
vodopravniho Uradu, pokud mohou byt dotéeny zajmy podle tohoto zdkona. Z § 5 odst. 3 vodniho zdkona (ukladajiciho
stavebnikdm pfi provadéni staveb nebo jejich zmén &i zmén jejich uzivani podle charakteru a U¢elu uzivani téchto staveb je
zabezpedit zasobovani vodou) pfitom plyne, ze i otdzka zasobovani vodou je otazkou, k niz vodopravni Ufad mize vydavat
zavazné stanovisko, pokud hrozi dotéeni zdjmu chranénych zakonem.

Byt podminka dotc¢eni zajmd vodniho zdkona nemusi byt napinéna u staveb s mensim odbérem pitné vody, v pfipadé
bytového domu s 29 bytovymi jednotkami, zejména pokud z namitek U¢astnikl mj. vyplyvalo, Ze ve mésté byla opakované
vydavana opatfeni obecné povahy, Nejvyssi spravni soud nema pochyb, Ze se stavebni Ufad nemél spokojit jen se
stanoviskem provozovatele vodovodu (jakkoli problematickym s ohledem na jeho rozpor se stanoviskem vlastnika
vodovodu plynoucim z jim uplatnénych namitek), ale byl povinen si podle § 104 odst. 9 vodniho zakona vyZadat také
zavazné stanovisko vodopravniho uradu.”

rozsudek NSS ze dne 26.7.2024 ¢&.j. 3 As 292/2022-63: , ...Z uvedeného vyplyva, Ze zajiSténi zasobovani vodou
predstavuje klic¢ovou podminku pro povoleni a provadéni stavby. Zadsobovani domu vodou muselo byt vyfeSeno pred nebo
soubé&zné se ziskanim vodopravniho opravnéni pro stavbu domu.  Otazka, jak bude budouci rodinny ddm zabezpeden
z hlediska pfisunu vody, je zadsadni pro konkrétni podobu projektové dokumentace.”
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