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APLIKACE PRAVA je novy bezplatny internetovy pravni
Casopis uréeny pro pravni praxii dalgim zajemcm z fad
laicke vefejnosti se zajmem o pravo. Je prvnim autorskym
odbornym ¢asopisem obsahujicim sbornik pravnich stati
JUDr. Lubose Chalupy, ktery doposud publikoval desitky
odbornych &lankd v prednich pravnich ¢asopisech, jako
napf. Pravni radce, Pravni rozhledy, Soudni rozhledy, Bulletin
advokacie, s rozsahlou citaci v komentafové pravni literature
jako sou&asti pravniho Fadu CR v $ir8im smyslu.

V dnesni internetoveé dobé, kdy rozhoduji dny, Ize autorskou
prioritu novych prilomovych myslenek nejlépe zajistit
vydavanim vlastniho odborneho Casopisu az s naslednym
pfevzetim ostatnimi autory, ktefi je dale rozvedou a precizuiji.
Autorské pravo v novodobém pojeti nespravné vice chrani
jiny zplsob vyjadreni jiz existujici autorské myslenky
obsazene v urcitem dile s jejim castym pfisvojovanim ze
strany dal$ich osob za vlastni nez pdvodni originaini
myslenku samu.

Smyslem noveho Casopisu je byt podnétem pro soudni praxi,
zejména rozhodovaci &innosti Nejvy3siho soudu CR i
Ustavniho soudu CR, pro jejichz vysokou kvalitu je nezbytna
odborna oponentura i zdroj novych pravnich nazord.

APLIKACE PRAVA miize byt rovnéZ inspiraci pro dalsi autory
i jinych spoleCenskych oblasti, aby oni sami mohli pFispét k
rozvoji daného oboru svymi novymi myslenkami a nazory
prostfednictvim pravidelného zverejiiovani v jimi vydavanem
internetovém odborném ¢asopise bez nutnosti zdlouhavého
vydavani v tisténych periodikach s redakénimi radami s
rizikem ztraty priority ¢i aktualnosti.
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K VLASTNICTVI VODOVODNI PRIPOJKY
A VODOMERNE SACHTY

Z ddvodi narlistajiciho nedostatku pitné vody v uréitych oblastech Ceské republiky jsou
nékteré rozsahlé stavebni zaméry limitovany tim, Ze jsou ze strany spravci vodovodtl a
kanalizaci kapacity novych vodovodnich pfipojek podminovany nebo omezovany, coz
néktefi stavebnici (developeri) ,rfesi" v projektové dokumentaci napojovanim stavebnich
zamérQ na stavajici vodovodni pfipojky uloZené v cizim pozemku tvoficim vefejné
prostranstvi bez ohledu na to, ze jsou dlouhodobé nerusené pfipojené k sousedni budove.

Protoze drtiva vétsSina vodovodnich pfipojek je pfipojena k vnitfFnimu vodovodu budov,
jsou pravni zavéry tohoto ¢lanku vztazeny k nim, ackoli vodovodni pripojka mize byt
samostatné pripojena i k pozemku, napf. zahradnictvi atd.

PRAVNI POVAHA VODOVODNI PRIPOJKY

Vodovodni pfipojka byla ke dni 31.12.2001 (den pfed Ucinnosti zdkona ¢&. 274/2001 Sb., o vodovodech a
kanalizacich) nedilnou souédsti pfipojené budovy (R 4/1992), pokud k tomuto dni byla spojovacim ventilem
pevné spojena s potrubim vnitfniho vodovodu pfipojené budovy s osazenym funkénim vodomérem s uzavienou
smlouvou o doddvce vody a odvddéni odpadnich vod viastnikem pfipojené budovy na strané odbératele s
odbérnim mistem predmétné nemovitosti (adresa budovy, pfipadné parcelni ¢islo pozemku).

2 Vodovodni pFipojka je s ucinnosti od 1.1.2002 stavba:
- zZfizend pfed/po 1.1.2002,
- je/neni uloZena ve viastnim pozemku,
- je/neni uloZena v pozemku tvoficim vefejné prostranstvi,
- neni soucasti pozemku,
- samostatnd véc v pravnim smyslu (§ 3 odst. 1 zadkona o vodovodech a kanalizacich),
- nemovitd véc (viz dlivodova zprdava § 505 aZ 509 ob¢. zdkoniku),
- podzemni stavba (viz § 3 odst. 7 zakona o vodovodech a kanalizacich ,uloZend v pozemku™),
- drobnd stavba (pfiloha ¢. 1pism.a, bod 30 zakona ¢.283/2021 Sb., pfipojka do 25 m od vodovodniho fadu),
- nezapisuje se do katastru nemovitosti,

- prislusenstvim pripojené budovy, pfipadné pozemku, k nimZ je vodovodni pripojka pripojena (tzv. odbérni
misto), nebot vodovodni pripojka spojuje potrubi vnitifniho vodovodu budovy, pfipadné pozemku, s
vefejnym vodovodem (vodovodnim rfadem), z néhoZ je odebirand voda doddvdna do pripojené
nemovitosti,

- dnem 1.1.2014 se vodovodni pripojka ex lege nestala soucdsti pozemku, pokud k tomuto dni byla ve
vlastnictvi jiného vlastnika,
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- v piipadé, Ze je pFislusenstvim nemovité kulturni pamatky (ndrodni nemovité kulturni pamatky), k jejimuz
vnitfrnimu vodovodu s osazenym funkénim vodomérem je dlouhodobé nerusené pfipojena, poZiva
verejnopravni ochrany ¢l. 35 odst. 3 Listiny zakladnich prav a svobod i § 9 zdkona ¢. 20/1987 Sb. (bez
vodovodni pfipojky nelze vodu doddvat do pfipojené nemovité kulturni pamdtky a bez doddvek vody budovu
nelze po pdr dnech uZivat).

3 Vodovodni pFipojky Ize rozdélit na:
a) vodovodni pfipojka s vodomeérnou Sachtou

b) vodovodni pfipojka bez vodomérné Sachty

4 Prislusenstvilze kategorizovat jako:

a) nezbytné prFisluSenstvi, bez néhoZ nelze hlavni v&c uzivat vlibec nebo jen s nepomé&rnymi obtizemi, mezi
které nepochybné patfi i vodovodni pfipojky, kanalizaéni pfipojky a elektrické pfipojky. Smyslem vlastnictvi
budovy je jeji Fadné uzivani k jejimu ucelu a nikoli tak, aby byla obytna budova bez vody, toalet, elektfiny atd.
b) zbytné pfislusenstvi, bez néhoz Ize hlavni véc bez veétSich obtizi fadné uzivat, pfipadné jej bez obtizi
doplnit (napf. klimatizace)

5 Vodovodni pripojka je tzv. nezbytnym pfislusenstvim budovy, zviasté obytné, po dobu, po kterou je pevné
pripojena k jejimu vnitfnimu vodovodu s osazenym funkénim vodomérem méficim doddvky vody do budovy,
a proto vodovodni pfipojka sdili osud véci hlavni (budovy), neni-li vyslovné ujedndno jinak.

Vodovodni pfipojka se ze soucdsti vnitfniho vodovodu (R 4/1992) k 31.12.2001 dnem 1.1.2002 stala ex lege (§ 3
odst. 1zdkona o vodovodech a kanalizacich) samostatnou veci v pravnim smysiu a tim i prislusenstvim budovy,
na jejiz vnitfni vodovod byla k tomuto dni pfipojena s tim, Ze:

- jak pfipojena budova, tak i vodovodni pfipojka byly ke dni 1.1.2002 ve vlastnictvi téZe osoby,

- projevem vdle viastnika podminénym provozni nezbytnosti vodovodni pfipojky pro fédné uZivdni budovy
kterymkoli jejim vlastnikem je nedélitelné svdzana s vlastnictvim budovy (bez vody nelze budovu uZivat,
nema-li zajistén viastni dostatecny zdroj pitné vody)

PRAVNI POVAHA VODOMERNE SACHTY

vlastnictvi zdkon o vodovodech a kanalizacich ani jeho provadeéci vyhldska ¢. 428/20017 Sb. vyslovné neupravuji.

8 Vodomérna Sachta je:

a) soucdst vnitrniho vodovodu budovy, ktery je spojovacim ventilem pevné pfipojen k vodovodni pfipojce s
osazenym funkcnim vodomérem pro doddvky vody do budovy, viz § 14 odst. 1 vyhl.¢. 144/1978 Sb. (Gcinny do
31.12.2001)

anebo

b) pfislusenstvi vodovodni pripojky od ucinnosti zakona o vodovodech a kanalizacich dne 1.1.2002 v
dusledku ex lege prdvniho osamostatnéni vodovodni pfipojky jako véci v prdvnim smysiu, bez niZz zdsadné
nelze vodovodni pfipojku provozovat

www.aplikaceprava.cz

www.chalupa-advokat.cz




APLIKACE PRAVA 5/2026

Prvni autorsky odborny Casopis

9 Vodomérna Sachta je stavba:
- Zfizend pred/po 1.1.2002,
- je/neni uloZena v cizim pozemku, ktery tvofi/netvofi vefejné prostranstvi,
- neni soucdsti pozemku, jednd-li se o nemovitost,

- podzemni nemovita stavba zpravidia ze skruzi nebo vyzdéna cihlami s pevnym dnem a stropem s Zeleznym
poklopem a s Zeleznymi schidky, v niZ jsou dle CSN uloZeny jen: édst potrubi vodovodni pfipojky pfed
vodomeérem, vodomér, spojovaci ventil spojujici vodovodni pfipojku jen s vnitinim vodovodem pfipojené
nemovitosti, ¢dst potrubi vnitiniho vodovodu pfipojené nemovitosti za vodomérem. Vyjimeéné se mdzZe jednat
o stavbu, kterd je soucdsti pozemku, v niZ je uloZena, napf. ,mikroSachty”, mensi plastové skelety, coZ je
zasadni v pfipade Zaloby o uréeni viastnictvi vodomeérneé Sachty,

- drobnd stavba potaZmo jeji pfislusenstvi (pfiloha &. 1 pism.b) zdkona ¢. 283/2021 Sb.)
- nezapisuje se do katastru nemovitosti,

- k 31.12.2001i ke dni 1.1.2002 a naddle soucasti vnitiniho vodovodu pfipojené budovy (pozemku), nebot k
tomuto dni v ni byla (a naddle je) uloZena i) ¢dst potrubi vodovodni pFipojky a ii) ¢ast potrubi vnitfniho
vodovodu budovy, iii) spojovaci ventil pevné spojujici potrubi vodovodni pfipojky s potrubim vnitfniho
vodovodu budovy a iv) funkéni vodomér pro méfeni spotieby doddvek vody do budovy, a to s vylouéenim
uloZeni jinych véci (CSN), pFipadné je ode dne 1.1.2002 dodnes pFislusenstvim pfedmétné vodovodni
pripojky,

- dnem 1.1.2014 se vodomérnd Sachta ex lege nestala soucdsti pozemku, pokud k tomuto dni byla ve
vlastnictvi jiného vlastnika, at jiZ jako souédst vnitfniho vodovodu budovy (pozemku) anebo pfisiusenstvi
vodovodni pfipojky pfipojené jen k vnitfnimu vodovodu budovy (pozemku).

- v pfipade, Ze je soucdsti funkéniho vnitiniho vodovodu nemovité kulturni pamdtky (ndarodni hemovité
kulturni pamatky), pripadné je pfislusenstvim vodovodni pfipojky, nerusené pripojené k nemovité kulturni
pamdtce (ndarodni nemovité kulturni pamatce), poZiva verejnoprdavni ochrany ¢l. 35 odst. 3 Listiny
zakladnich prav a svobod i § 9 zdkona ¢. 20/1987 Sb.

§ 14 odst. 1 véta prva vyhl.€. 144/1978 Sb., o vefejnych vodovodech a kanalizacich (G€inny do 31.12.2001):
Vodomeérna sachta je soucasti vnitiniho vodovodu.

Vyklad MZe &. 25 k § 3 odst. 7 ZVK ze dne 29.2.2012: ,Udrzbu a opravy vodomérné Sachty hradi ve viech
pfipadech vlastnik vodovodni pfipojky, protoze za vodomérem je jiz vodovod ve vlastnictvi vlastnika
pfipojeného pozemku nebo stavby, a to bez ohledu na to, zda jde o vefejné prostranstvi ¢i oploceny soukromy
pozemek."

10 Stanovi-li ustanaveni pravniho pfedpisu (napf. § 14 odst. 1 vyhl.&. 144/1978 Sb.) vyslovné, Zze uréitd stavba
(vodomérna Sachta) je — nedilnou - soucasti jiné stavby (vnitFniho vodovodu budovy, na niz je vodovodni pfipojka
pevné pfipojena s osazenym funkénim vodomeérem), ponechava si takova stavba tento pravni rezim i po zruseni
tohoto ustanoveni, pokud pozdéjsi pravni pfedpis vyslovné nestanovi jiny pravni rezim této stavby nebo z négj
jednoznaéné nevyplyva, ze toto dosavadni pravni postaveni stavby zrusenim pravni normy ex lege zaniklo.
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1 Z divodu, Ze i) den pfed téinnosti zdkona o vodovodech a kanalizacich 31.12.2001 byla vodomérnd Sachta ex
lege povaZovana za soucdst vnitfniho vodovodu pfipojené budovy a Ze ii) zakon o vodovodech a
kanalizacich ani jeho provddéci vyhiaska ¢. 428/2001 Sb. viastnictvi vodomérné sachty - nha rozdil od § 14
odst. 1 vyhl.é. 144/1978 Sb. - vyslovné neupravuji a Ze iii) samotna vodovodni pFipojka pfipojena jen k
vnitfnimu vodovodu budovy byla ke dni 31.12.2001 povaZovdna za soucast vnitfniho vodovodu budovy,
ziistali i ke dni 1.1.2002 vlastniky vodomérné §achty viastnici pFipojené budovy, a to bez ohledu na to, zda
byla/je souédsti vnitfniho vodovodu pripojené budovy anebo bylajje pFislusenstvim vodovodni pFipojky
pfipojené jen k vnitfnimu vodovodu budovy, pfipadné se stali jejimi viastniky nejpozdéji dnem 1.1.2012 z tituiu
jejiho vydrZeni dle § 134 ob¢. zakoniku ¢. 40/1964 Sb.

12 Pravni postaveni vodomérné Sachty vyplyva z jejiho vzdjemného vztahu s vodovodni pfipojkou pfipojenou jen na
vhitfni vodovod budovy: . funkéni vodovodni pripojka s osazenym funkénim vodomérem bez vodomérné
Sachty je moZna (vétsina vodovodnich pfipojek je bez vodomérné sachty), ale haopak funkéni vodomeérna
Sachta bez funkéni vodovodni pfipojky s osazenym funkénim vodomérem je vylouc¢ena.”

K OKRUHU UCASTNIKU RiZENi 0 URCENI VLASTNICTVi NEMOVITOSTI
NEZAPISOVANYCH DO KATASTRU NEMOVITOSTI

13 Nelze smésovat viastni — Uzké - ucastenstvi v Zalovaném sporném pravnim vztahu — existence vilastnictvi a
uZivaci pravo vlastnika a drZitele vodovodni pfipajky — s pravnim zdjmem na vysledku sporu die § 93 odst. 1
0.5.F.

14 Vodovodni pripojka a vodomérna sSachta jsou drobnymi podzemnimi nemovitymi stavbami, které se

nezapisuji do katastru nhemovitosti a viastnické pravo k nim je sporné jen mezi Zalobcem a Zalovanym, ktefi z
tohoto viastnictvi pro sebe vi(iéi druhému z nich vyvozuji uréitd prava a uréité povinnosti (prioritné zdrZet se
pfipojeni Zalovaného ke stavajici vodovodni pfipojce — nerusené pfipojeni Zalobce ke stavajici vodovodnf
pfipojce).

15 Z divodu, Ze vodovodni pFipojka a vodomérnd Sachta jsou:
a) existujici drobne podzemni nemovite stavby, které se nezapisuji do katastru nemovitosti,
b) jiny (cizi} vlastnik pozemkoveé parcely, v niz jsou ulozeny, jejich vlastnictvi nepopira,
¢) v rozsahu téchto staveb je vlastnik pozemku ze zakona omezen ve svych vilastnickych opravnénich,

d) urceni vlastnictvi soudem ma toliko deklaratorni povahu,

neni z divodu neexistence realnych zasah( do vlastnictvi vlastnika ciziho pozemku dana jeho vécna
legitimace v fizeni o urceni jejich vlastnictvi s pravem vystupovani takovéto osoby v tomto fizeni jako
vedlejsi uéastnik (princip limitace U€astnikll ob&anského soudniho fizeni véetné pfedchazeni vystupovani
obci a statu v tisicich spor( roéné& soukromych osob bez realného zasahu do jejich majetkové sféry).

16 Stejné tak neni Ucastnikem fizeni o zruseni a vypofdddni podilového spoluviastnictvi (SUM) viastnik ciziho
stavebniho pozemku, na némz jsou vypofdddvané nemovitosti zfizeny, s pravem, aby v Fizeni vystupoval jako
vedlejsi uc¢astnik z divodu jeho pravniho zdjmu na vysledku fizeni dle § 93 odst. 10.s.F.

www.aplikaceprava.cz

www.chalupa-advokat.cz




APLIKACE PRAVA 5/2026

Prvni autorsky odborny Casopis

17

18

19

20

21

Kdyby vsak vlastnictvi vodovodni pfipojky a vodomérné Sachty coby podzemnich drobnych nemovitych staveb
bylo vyslovné pfedmétem zapisu vlastnického prava do katastru nemovitosti, musel by byt Zalovan i dotéeny
knihovni vilastnik pozemku, jinak by byl pravomocny urCovaci rozsudek nevykonatelny (nevkladny do katastru
nemovitosti).

Naopak v fizeni o odstranéni cizi nemovité stavby nebo v pfipade, Ze by urlujici rozsudek meél konstitutivni
povahu, musel by jako samostatny ucastnik vystupovat i vlastnik ciziho pozemku (podstatna zména poméru
oproti zachovani jiZ existujici trvalé stavbé) z dlvodl redinych zédsahl do jeho majetkové sféry.

Statut vodomérne Sachty jako nemovite podzemni stavby nevyvraci namitka, ze: ,podle § 506 obcanského
zdkoniku je soucdsti pozemku prostor nad povrchem i pod povrchem stavby zfizené na pozemku a jind zafizeni,
s vyjimkou staveb doc¢asnych.”

Legalni nemovita stavba - véetné podzemnich nemovitych staveb vodovodni pfipojky a vodomeérneé Sachty -
zfizena na anebo v cizim pozemku v rozsahu jejiho objemu (délky, Sifky, vysky) po dobu jeji existence v tomto
rozsahu (prostoru) bez dalSiho vylucuje viastnické pravo vlastnika pozemku, coZ se vsak jiz nedotyka
prostoru nad i pod nemovitou stavbou zfizenou na cizim pozemku, tj. prostoru nad i pod vodovodni pFipojkou
a nad i pod vodomérnou Sachtou.

Vécna legitimace v fizeni o uréeni viastnictvi vodovodni pfipojky a vodomérné Sachty je ddna jen mezi Zalobcem
s prokazateiné uzavienou smiouvou o doddvce vody a odvddéni odpadnich vod na strané odbératele s
uvedenim pfipojené budovy jako odbérniho mista (§ 8 odst. 16 zdkona o vodovodech a kanalizacich) a
Zalovanym, ktery viastnictvi Zalobce k vodovodni pfipojce a k vodomérné Sachté vyslovné popird se zamérem
se k vodovodni pripojce sam prFipojit (stavebni zamér Zalovaného ve stavebnim fizeni s ndmitkou Zalobce) a tim i
odpojit Zalobce od doddvek vody do odbérniho mista (princip pfipojeni jedné vodovodni pfipojky jen k jedné
nemovitosti jen s vyjimkou spoleéného pfipojeni die § 3a zdkona o vodovodech a kanalizacich).

K ZAKONNE DOMNENCE VLASTNICTVi VODOVODNI PRIPOJKY DLE § 3 odst. 3 ZAKONA
O VODOVODECH A KANALIZACICH K 1.1.2002 S NASLEDNYMI PREVODY VLASTNICTVI

22

23

24

Z divodu, Ze ustanoveni § 3 odst. 3 zdkona o vodovodech a kanalizacich v souladu s Zivotnosti vodovodnich a
kanalizacnich pfipojek v fadu desitek let aZ stoleti - se svétovymi valkami i spoleCenskymi pfevraty a tim s
meénici se antagonistickou pravni Upravou, ztracenymi a zapomenutymi odvozenymi pravnimi pfedpisy (napr.
smérnice, zavazné vyhldsky obci), antagonistickou ustdlenou judikaturou Nejvyssiho soudu (napf. soucdst véci)
- a z toho véeho vyplyvajicim obtiznym aZ nemoZnym prokazovanim, kdo byl pGvodnim zfizovatelem pfipojky a
jak byla postupné nabyvana, stanovi vyvratitelnou zakonnou domnénku viastnictvi vodovodni pfipojky zfizené
pfed 1.1.2002 ve prospéch viastnika budovy, k niz byla vodovodni pfipojka ke dni 1.1.2002 pfipojena.

Zdkonnd domnénka die ustanoveni § 3 odst. 3 zdkona o vodovodech a kanalizacich respektuje pravni stav
vodovodni pripojky ke dni 31.12.2001, kdy vodovodni pfipojka byla dle R 4/1992 soucdsti vnitiniho vodovodu, k
némuz byla vodovodni pfipojka pfipojena, tj. nedilnou soucdsti budovy.

Uéinnosti § 3 odst. 1 zdkona o vodovodech a kanalizacich pfestala byt vodovodni pfipojka souédsti pFipojené
budovy (R 4/1992) a dnem 1.1.2002 se jako ex lege samostatnd véc stala jejim prislusenstvim.
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24 § 2b odst. 2 vyhl.€. 144/1978 Sb. (u¢inny do 31.12.2001): 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 (dale jen "souvisly celek").

25 Z diivodu, Ze édst vodovodni pFipojky s édsti potrubi vnitiniho vodovodu budovy se spojovacim ventilem a s
vodomeérem byly ke dni 31.12.2001 uloZené ve vodomérné sachté, bez nichz by byla vodovodni pripojka
nefunkéni, ziistala tato vodomérnd Sachta dnem 1.1.2002 souédsti vnitfniho vodovodu budovy, pfipadné se
dnem 1.1.2002 stala pfisiusenstvim vodovodni pfipojky prFipojené k budové.

26 Pripojeni vodovodni pripojky k budové ve smyslu ustanoveni § 3 odst. 3 zakonha o vodovodech a kanalizacich
ke dni 1.1.2002 je prokdzdno:

a) Faktickym stavem: pevné spojeni vnitfniho vodovodu budovy s vodovodni pfipojkou spojovacim ventilem s
osazenym funkénim vodomérem s pravidelnymi dodavkami pitné vody pfes vodovodni pfipojku jen do
pfipojené budovy (jedna pripojka, jedna pfipojend nemovitost jen s vyjimkou spolecného pfipojeni dle § 3a cit.
zdakona o vodovodech a kanalizacich)

i
b) Pravnim stavem: uzaviend smiouva o doddvce vody a odvddéni odpadnich vod vlastnikem budovy na

strané odbératele s odbérnim mistem pfipojené budovy s pravidelnym vyuctovanim vodného a stocného
spravcem vodovodu a jeho propldcenim viastnikem budovy

27 Pripojenim ve smyslu ustanoveni § 3 odst. 3 zdkona o vodovodech a kanalizacich je funkéni spojeni
(napojeni) potrubi vnitiniho vodovodu pfipojené budovy k vodovodni pfipojce a jejim prostfednictvim k
vefejnému vodovodu ke dni 1.1.2002 s osazenym funkcnim vodomérem a s uzavienou smiouvou o doddvce
vody a odvadéni odpadnich vod ve prospéch tehdejsiho viastnika pFipojené budovy s uvedenim tohoto mista
(adresy) jako ,,misto odbéru”.

28 Vodovodni pfipojka a vodomeérna Sachta, nebyla-li soucasti vnitfnino vodovodu budovy (vedlejsi véci), po 1.1.2014
sdilely ve smyslu ustanoveni § 510 odst. 2 obé&. zakoniku pravni osud budovy (hlavni véc) - pfevod jejich
vlastnictvi na nového nabyvatele, pokud v kupni smlouvé prodavajici a kupujici vyslovné neujednali, Ze toto -
Lnezbytné” - pfisluenstvi budovy, bez néhoz ji nelze uzivat vlibec anebo jen s nepomérnymi obtizemi, se na
nabyvatele nepfrevadi.

29 Viastnické pravo k vodovodni pfipojce zfizené pred 1.1.2002 jako tzv. ,nezbytnému” pfislusenstvi pFripojené
budovy, jakoZ i k vodomérné Sachté jako pfislusenstvi vodovodni pfipojky, nebyla-li soucdsti vnitfniho
vodovodu budovy, zaklada:

a) K 31.12.2001 byli pdvodnimi viastniky vodovodni pfipojky pfipojené jen k vnitfnimu vodovodu budovy s
uzavfenou smlouvou o doddvce vody a odvddéni odpadnich vod jejim viastnikem na strané odbératele s
odbérnim mistem vlastnici pfipojené budovy z titulu, Ze vodovodni pfipojka byla soucdsti pfipojené budovy (R
4/1992),

b) K 31.12.2001 byli ptvodnimi viastniky vodomérné Sachty vlastnici pfipojené budovy z titulu, Ze
vodomérna Sachta byla soucdsti vnitfniho vodovodu budovy (viz § 14 odst. 1 vyhl.C. 144/1978 Sb.), bez niZ,
bez funké&niha vodoméru, nebylo moZné doddvat vodu do budovy a tim ji vibec uZivat,
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29 c) Dnem 1.1.2002 se piivodnimi vlastniky vodovodni pfipojky jako samostatné véci v pravnim smyslu stali
na zakladé ustanoveni § 3 odst. 3 zakona o vodovodech a kanalizacich vlastnici budovy, k niz byla k 1.1.2002
vodovodni pfipojka nerusené pfipojena jen k vnitfnimu vodovodu budovy, a to s uzavienou smlouvou o
dodavce vody a odvadéni odpadnich vod na strané odbératele s pravidelnym placenim vodného a stoéného
na zakladé vyuctovani s odbérnim mistem pfipojené budovy,

d) Dnem 1.1.2002 zistali pavodnimi viastniky vodomérné Sachty vlastnici pfipojené budovy jako soucasti
vnitfniho vodovodu budovy (R 4/1992), pfipadné se stali jejimi vlastniky z titulu pfislusenstvi vodovodni
pfipojky, ktera se k tomuto dni ex lege stala samostatnou véci v pravnim smyslu.

30 Vlastnictvi vodovodni pfipojky a vodomérné sachty bylo Ize nabyt pfipadné i mimofddnym vydrZzenim ke dni
1.1.2022 se zapoétenim poctivé drZby prdvnich pfedchidcd v obdobi od 1.1.2002 do 1.1.2022 (pevné pfipojeni
vodovodni pfipojky jen k vnitfnimu vodovodu budovy s nerusenymi doddvkami vody jen do budovy na zdkladé
uzavienych smiuv o doddvce vody a odvddéni odpadnich vod jen ve prospéch viastnik( budovy na strané
odbératele s pravidelnym placenim vadného a stoéného na zdkladé vytictavdni spravee vodovodd).

31 Aktudini viastnik pfipojené budovy a jeho pravni pfedchidci se ve smysiu ustanoveni § 987 a ndsl. obé. zdkoniku
potaZmo ustanoveni § 129 a ndsl. obc. zakoniku ¢. 40/1964 Sb. (do 31.12.2013) dobrovérné a poctivé ujali drzby
vlastnického prava vodovodni pfipojky jejim pevnym pFipojenim jen k vnitfnimu vodovodu budovy spojovacim
ventilem s osazenym funkénim vodomérem s plynulymi doddvkami vody jen do budovy na zdkladé jimi
uzavfenych smiuv o doddvce vody a odvaddéni odpadnich vod na strané odbératele s odbérnim mistem
pfipojené budovy s placenim vodného a stocného na zdkladé vylctovdni spravce, jakoZ i vodomérné Sachty
jako soucdsti vnitfniho vodovodu budovy anebo jako pfislusenstvi vodovodni pfipojky pfipojené jen k vnitfnimu
vodovodu budovy.

32 Jiz z ustanoveni § 2 odst. 6 i § 8 odst.16 zakona o vodovodech a kanalizacich lze dovodit, Ze za vlastnika
vodovodni pfipojky je ode dne jejich uéinnosti 11.2002 povaZovan vlastnik pfipojené budovy, ktery ji drzel v
dobreé vire jako jeji vlastnik.

§ 2 odst. 6 zdkona o vodovodech a kanalizacich: Odbératelem je viastnik pozemku nebo stavby pfipojené
na vodovod nebo kanalizaci, neni dale stanoveno jinak.

§ 8 odst. 16 zakona o vodovodech a kanalizacich: Smlouva o dodavce pitné vody musi obsahovat alespon
pfedmét smlouvy, smluvni strany, vlastnika provozovatele vodovodu, vlastnika pripojky a pfipojené stavby
nebo pozemku s uréenim mista ....

33 Nabyvacim titulem aktudiniho viastnika pripojené budovy je tak pfipadné i mimorddné vydrZzeni viastnického
prava vodovodni pfipojky, jakoZ i vodomerné sachty jako soucdsti vnitiniho vodovodu budovy, pfipadné jako
pfislusenstvi piedmétné vodovodni pfipojky, z divodu dobrovérné a poctivé driby viastnického prdva k témto
vécem v obdobi od 1.1.2002 do 1.1.2022 s nerusenym pevnym pfipojenim vodovodni pfipojky jen k vnitfnimu
vodovodu budovy s nerusenymi doddvkami vody vodovodni pfipojkou jen do budovy na zdkladé uzavienych
smiuv o doddvce pitné vody a odvadéni odpadnich vod viemi viastniky budovy v rozhodné dobé na strané
odbératele s odbérnim mistem pfipojené budovy (§ 3 odst. 3, § 2 odst. 6 a § 8 odst. 16 zdkona o vodovodech a
kanalizacich) s placenim vodného a stoéného na zdkladé vydctovani sprdavce vodovod( a kanalizaci, a to se
zapodétenim dobravérné a poctivé drzby prdavnich pfedehidcli aktudiniho viastnika pfipojené budovy.
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34 V pfipadé, Ze plavodni budova byla do 31.12.2001 zbourdna v rémci tzv. asanace (havarijni stav), musela byt ex
lege soucasné odstranéna i pUvodni vodovodni pripojka, k niZ byla zbourand budova pfipojena, potaZmo pred
vodomeérem odfezano potrubi vnitfniho vodovodu zbourané budovy a v pfipadé znovuvybudovdni nove budovy
na stavebni parcele musi byt vybudovadna nova vodovodni pfipojka.

§ 10a odst. 3 vyhl.€. 144/1978 Sh.: Vlastnici objektl uréenych k asanaci na zakladé rozhodnuti stavebniho
Gfadu o odstranéni stavby jsou povinni zajistit odstranéni vodovodni a kanalizaéni pfipojky na svij naklad,
pricemz zplsob jejiho odstranéni musi byt dopfedu dohodnut se spravcem.

KE ZDRZENI SE PRIPOJENI K VODOVODNI PRIPOJCE AKTUALNE PRIPOJENE JEN
K VNITRNIMU VODOVODU SOUSEDNI BUDOVY

35 Zaloba o zdrZeni se pfipojeni véetné spolecéného ke sporné vodovodni pfipojce vychdzi nejen z viastnického
prava Zalobce k vodovodni pfipojce, ale souc¢asné i z drZby viastnického prdva Zalobce ve smysiu ustanoveni §
987 a ndsl. obc. zdkoniku k vodovodni pfipojce vyplyvajiciho z pevného pFipojeni vodovodni pfipojky jen k
vhitfnimu vodovodu budovy spojovacim ventilem s osazenym vodomérem s doddvkami vody do budovy pfes
vodovodni pripojku na zdkladé Zalobcem uzaviené smiouvy o doddvce vody a odvddéni odpadnich vod na
strané odbératele s odbérnim mistem prfedmétné budovy s pravidelnym placenim vodného a stocného na
zdkladé vyuctovani sprdvce vodovodd, a to pfi hrozicim zdsahu Zalovaného pripajit se ke stdvajici vodovodni
pfipojce Zalobce i bez jeho souhlasu ¢i protipravné.

36 Kumulace Zaloby o urceni viastnického prava vodovodni pfipojky s Zalobou na zdrZeni se Zalovaného
pripojeni véetné spolecného pripojeni k predmétné vodovodni pripojce vyplyva napriklad z toho, Ze Zalovany
z divodu mimofddné rozsdhiého stavebniho zaméru v misté kritického nedostatku vody s jeho ufedni
regulaci neni schopen éi ochoten zfidit si - jak plivodné ve stavebnim Fizeni sdm navrhoval - viastni novou

vodovodni pFipojku, a proto se poté snazi napojit na nejbliZsi vodovodni pfipojku s vodomérnou sachtou.

URCITOST VYMEZENIi VODOVODNI PRIPOJKY A VODOMERNE SACHTY V ZALOBE

37 Vodovodni pfipojka a vodomérnd Sachta jsou v Zalobé o uréeni jejich viastnictvi vCetné jejiho petitu urcité —
nezamenitelné - vymezeny jejich zdkladnimi parametry vcetné délky vodovodni pfipojky, uloZenim v urcitych
pozemkovych parceldch, pfipojenim k urcéité budové (odbérni misto), pfipadné uréitému pozemku, prdmérem a
materidlem potrubi vodovodni pfipojky, piipadné primérem a materidlem vodovodniho fadu, k némuz je pfipojka
pfipojena, s jejim pfesnym umisténim s odkazem na urcité geometrické zaméfeni nebo oficidini ndkres prisiusné
organizace vodovodd a kanalizaci.

38 Vymezuje-li geometrické zaméfeni zcela pfesné umisténi vodovodni pripojky v urcitém pozemku, neni jiZ
zapotfebi uvddeni jeji délky jako jednoho z kritérii urcitosti vodovodni pfipojky (délka vodovodni pfipojky je
urcéujici, zda se aktudlné jednd/nejednd o drobnou stavbu).

»«Neni porusenim § 153 odst. 2 o. s. ., jestlize soud neuvede ve vyroku Udaje, které vymezeni prav a povinnosti
ucastnikd jen zdlvodriuji, i kdyZz byly (nadbyteéné) uvedeny v jinak pfesném a uréitém Zalobnim petitu, nebo
jestlize soud pouzitim jinych slov vyjadfi pfesnéji stejna prava a povinnosti, kterych se Zalobce uréitym a
srozumitelnym Zalobnim petitem domahal (srov. BURES, J., DRAPAL, L., KRCMAR, Z. a kol., Ob&ansky soudni
fad, Komentar, I. dil, 7. vydani. Praha: C. H. Beck, 20086, 1066 s., str. 692)" - (rozsudek Nejvyssiho soudu ze
dne 15. 7. 2010, sp. zn. 26 Cdo 2313/2009).
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39 Z divodu, Ze katastrdini zdkon ¢. 256/2013 Sh. i katastralni vyhidska ¢. 357/2013 Sb. - mimo vyhotoveni
geometrického planu pro zapis vécného biremene odbéru vody do katastru nemovitosti - vysiovné nestanovf
pfipustnost vyhotoveni geometrického pldnu pro vymezeni vodovodni pripojky a vodomeérné sachty coby
drobnych nemovitych podzemnich staveb nezapisovanych do katastru nemovitosti, nemd Zalobce objektivni
moZnost pofizeni geometrického planu pfesného zaméfeni vodovodni pfipojky i vodomérné Sachty.

40 Nestanovi-li zakon vyslovneé jinak anebo nenafidi-li to sam soud nebo spravni organ v ramci své pravomoci, nelze
- s vyjimkou vécného bfemene odbéru vody - s odkazem na nize uvedena ustanoveni katastralniho zakona a
katastralni vyhlasky vyhotovit a katastralnim ufadem ovéfit geometricky plan na zaméfeni drobné podzemni
nemovité stavby vodovodni pfipojky a vodomeérné Sachty, ktere nejsou pfedmeétem evidence v Kkatastru
nemavitosti:

a) § 2 pism.j (definice geometrického planu}, § 2 pism.l (definice budovy), § 2 pism.m (definice drobné
stavby), § 3 odst. 1 (pfedmét evidence) zakona &. 256/2013 Sb., ve znéni pozdé&jdich predpist (katastralni
zakon)

b) § 7 odst. 1 (geometrické a polohové uréeni nemovitosti), § 79 odst. 1 (vyhotovovani geometrického planu) a
§ 85 (potvrzeni geometrického planu katastralnim Ufadem), vyhlasky €. 357/2013 Sb., ve znéni pozdéjsich
pfedpisl (katastralni vyhlaska)

POKUSY O LEGALIZACI PRIPOJENI K CIZi VODOVODNI PRIPOJCE V RAMCI STAVEBNIHO
RIZENI (svalovani vlastni odpovédnosti na statni organ)

a1 Modovodni pFipojka neni vodnim dilem, a proto jeji vystavbu nefesi povinné stavebni Ufad, ktery je soucasti
obecniho Ufadu obce s rozsifenou plsobnosti. Vodovodni pfipojka miiZe byt drobnou stavbou, tedy by v takovém
pfipadé stavebnimu povoleni viibec nepodiéhala. Na druhou stranu v drtivé vétsiné pfipad( jsou pfipojky Feseny
s hlavni stavbou v jedné projektové dokumentaci, tedy jsou FeSeny povolenim podle stavebniho zakona, aé
viceméné mimodé&k." {in.: RUBES, P., Zdkon o vodovodech a kanalizacich, Komentdf. 2. vyddni, Praha: Wolters
Kluwer CR, 2025, str. 38)

42 V ,nové dobé" se néktefi stavebnici (developefi) v misté kritického nedostatku vody — védomi si rizika spdchani
trestného ¢inu - po zjisténi, ze novou vodovodni pfipojku pro jejich rozsahly stavebni zamér nelze realizovat
vilbec nebo jen s nepomérnymi obtizemi, v rdmci stavebniho fizeni zméni svlj plvodni navrh na vybudovani
vlastni nové vodovodni pfipojky na novy navrh napojeni se ke stavajici vodovodni pfipojce uloZzené v pozemku
jineho vlastnika tim, Zze v jejich aktualizovane projektové dokumentaci mnohdy oznacene jako ,informativni” (tj.
nezavazne) vyznaci pfipojeni sveho stavebniho zaméru na stavajici vodovodni pfipojku ve stavajici vodomeérne
Sachté bez ohledu na to, i) zda a ke které nemovitosti je stavajici vodovodni pfipojka pfipojena na vnitini vodovod
s funkénim vodomérem a s uzavienou smlouvou o dodavce vody a odvadéni odpadnich vod a ii) kdo je
vlastnikem i drzitelem stavajici vodovodni pfipojky.
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43

44

45

Stavebni Ufad je povinen ex offo - bez ohledu na namitky dotéeného vlastnika vodovodni a kanalizaéni pfipojky
ulozené v pozemku jiného vlastnika tvoficim vefejné prostranstvi - v ramci stavebniho fizeni mimo jiné posoudit a
ovéfit, zda projektovou dokumentaci navrZzene napojeni stavebniho zameéru na stavajici vodovodni pfipojku je Ci
neni pravné pfipustné (aktudini pfipojeni k urc¢ité nemovitosti, kapacita vodovodni pfipojky, pfedloZeni smlouvy o
doddvce vody a odvadéni odpadnich vod a nespornost viastnictvi) a bez téchto zakladnich zjisténi nemdze
Lbianco” schvalovat stavebni napojeni na stavajici vodovodni a kanaliza¢ni pfipojku ulozenou v cizim pozemku
tvoficim vefejné prostranstvi, zvlaété pokud stavebnik a jeho pravni pfedchlidce nikdy nemél a nema vibec
uzavfenou platnou smlouvu o dodavce vody a odvadéni odpadnich vod s odbérnim mistem stavenisté.

Z diivodu, Ze vodovodni pfipojka do 25 m od vodovodniho Fadu je drobnou stavbou, nepodléha jeji zFizeni ani
jeji zasadni prestavba stavebnimu povoleni a projektova dokumentace stavebnika v tomto rozsahu véetné
vyznaceni napojeni na stavajici vodovodni pFipojku doklada, zda stavebni zamér spliiuje obecné pozadavky
na technickou infrastrukturu - zasobovani pitnou vodou.

V pfipadé, Ze mezi stavebnikem a vlastnikem sousedni nemovitosti aktualné probiha Fizeni o uréeni vlastnictvi
stavajici vodovodni pfipojky uloZzené v cizim pozemku, na niZz stavebnik dle jim pfedlozené projektové
dokumentace navrhuje napojit svllj stavebni zamér, nelze vydat kladné stavebni povoleni, nebot stavebnik ve
stavebnim fizeni vérohodné nedoloZil spinéni obecného poZadavku napojeni stavebniho zadméru na trvaly a
dostateény zdroj pitné vody pfed nebo soub&zné s vydanim stavebniho povoleni.

JUDr. Lubos Chalupa
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VYUCTOVANI VODNEHO A STOCNEHO
V PRIPADE PROPADLYCH PODRUZNYCH
VODOMERU

Z divodu pomérné kratké doby platnosti ufedniho ovéfeni podruznych vodomérd i
castéjSich zmén spravcll domu dochazi k negativnimu stavu, kdy i po dobu mnoha let maji
podruzné vodoméry bytl a nebytovych prostor v domé propadlou dobu platnosti Ufedniho
ovéreni, z ¢ehoZ vyplyvaji nejasnosti zplisobu roéniho vyuétovani nakladd na dodavku
vody a odvadeéeni odpadnich vod.

1 Veétsina stanov SVJ a bytovych druzstev pfijatych nebo podstatné novelizovanych aZz po instalaci podruznych
vodoméri do viech bytl a nebytovych prostor v domé vyslovné stanovi jako jediny zplsob rozuétovani nakladd
na dodavky vody a odvadéni odpadnich vod dle poméru naméfenych hodnot na podruznych vodomérech, z
¢ehoz je nutno primarneé vychazet i v pfipadé rocniho vyuctovani sluzeb, kdy pfedmeétné podruzne vodomery
mély ve zu€tovacim obdobi propadlou dobu platnosti ufedniho ovéfeni.

2 Nespravny zplsob rozuétovani nakladii na sluZzbu véetné na dodavku vody a odvadéni odpadnich vod nutné
vyvolava vadny zplsob roéniho vyaétovani této sluzby.

3 Na nespravny zplsob rozuétovani nakladl na sluzbu zpravidla jiz ukazuje:
a) extremni meziro¢ni narQist/pokles ceny sluzby mnohdy i v fadu stovek procent,

b) extrémni meziro&ni rozdily narlistu/poklesu ceny téze sluzby mezi jednotlivymi byty a nebytovymi prostory
v domé, a to oproti pfedchozimu ztUétovacimu obdobi {obdobim) pfi nezménéném podtu jejich uzivatell

a Negativni nasledky propadnuti platnosti doby ufedniho ovéfeni podruznych vodomérl byt a nebytovych prostor
v domé maji jit zasadné k tiZi samotného poskytovatele sluzby potazmo jim vybraného spravce domu a nikoliv v
extrémnim rozsahu k tizi jednotlivych pfijemct sluZzeb (vlastnikl jednotek, ndjemc( atd.) mnohdy s narlistem
rocniho nedoplatku vodneho a stoc¢neého az o stovky procent oproti prokazatelné zmérene spotiebé bytu nebo
nebytového prostoru v domé za pfedchozi rok pfi nezménéném poétu uzivatell bytu nebo nebytového prostoru.

5 Samotna propadla doba platnosti Uredniho ovéreni vodoméru bez dalSiho nevyvolava nespravnost
namérenych hodnot, nybrz jen zvySuje pravdépodobnost nepfesného zméreni skuteéné dodané vody.

6 Nelze piehlédnout, ze z divodu zmény spravce domu je ¢asto zji§téna propadla doba platnosti Ufedniho ovéfeni
podruznych vodomérd aZz po mnoha letech bez toho, Ze by naméfené hodnoty kterykoli z pfijemci za pfedchozi
zUétovaci obdobi reklamoval, nebot tyto naméfené hodnoty odpovidaly: i) minulym dodavkam do bytu nebo
nebytového prostoru a ii) v souétu vSech bytl a nebytovych prostor v domé +- i celkovym dodavkam vody do
domu.

www.aplikaceprava.cz 12

www.chalupa-advokat.cz




APLIKACE PRAVA 5/2026

Prvni autorsky odborny Casopis

10

n

12

Oproti domnéle nepfesné naméfenym hodnotam na vodoméru jen z dlvodu propadié doby platnosti ufedniho
ovéfeni vSak stoji az nasobné vétsi fiktivni dodavky vody a odvadéni odpadnich vod podle smérnych &isel roéni
potfeby vody dle pfilohy &. 12 vyhl.€. 428/2001 Sb., coz s ohledem na nesCetne zkusSenosti z praxe spravné
respektuje ustanoveni § 17 odst. 4 pism.c) zakona €. 274/2001 Sb. v pfipadé domovniho vodoméru s propadlou
dobou ufedniho ovéreni.

V pfipadé, Ze rocni vyuctovdni vodného a stoc¢ného za pfedchozi zuctovaci obdobi bylo provedeno fadné vcetné
véasného nepfedioZeni ndmitek dle § 8 odst.2 véta druhd zdkona €. 67/2013 Sb. v poméru naméfenych hodnot
na podruZnych vodomérech jiZ tehdy s propadlou dobou jejich ufedniho ovéfeni, neni - pfi nezménéném poctu
uZivateld - a pfi srovnatelnych celkovych doddvkdch vody do domu (cca +- 20%) po prdvu vychdzet ze
smérnych Cisel ro¢ni potfeby vody dle pfilohy ¢. 12 vyhl.¢. 428/2001 Sb., které zpravidia ocividné neodpovidaji
mnohaletému priméru naméfenych hodnot spotieby vody.

Pfi analogickeé aplikaci zakona ve smyslu ustanoveni § 2 odst. 2 ob¢. zakoniku je z vice moZnych pravnich
uprav tieba aplikovat takovou pravni upravu, ktera je predmétnému pravnimu vztahu nejblizsi s ohledem na
stéZejni pravni skutecnost predmétného pravniho vztahu, napr. stanoveni doddvek vody odbérateli v pripadé
propadié doby platnosti tufedniho ovéreni vodomeéru.

V pfipadé propadlé doby platnosti Ufedniho ovéfeni podruznych vodomér( je na misté rozuétovani nakladd na
dodavku vody a odvadéni odpadnich vod analogickou aplikaci ustanoveni §17 odst. 4 pism.c) zakona ¢&. 274/2001
Sb. - upravujiciho stanoveni celkovych dodavek vody do domu v pfipadé propadle doby platnosti ufedniho
ovéfeni domavniho vodoméru - namisto analogické aplikace ustanoveni § 5 odst. 2 pism.a) véta za stfednikem

zakona ¢&. 67/2013 Sb. - upravujiciho stanoveni dodavek vody do bytl nebo nebytovych prostor v domé dle
smérnych Cisel ro¢ni potfeby vody (pfiloha &. 12 vyhl.¢. 428/2001 Sb.).

Aplikace ustanoveni § 17 odst. 4 pism.c) zdkona ¢. 274/2001 Sb. upravujiciho stanoveni doddvek vody do domu
v pfipadé propadié doby platnosti ufedniho ovéreni domovniho vodoméru analogicky i na pfipady stanoveni
doddvek vody do byt a nebytovych prostor, jejichZ instalované podruzné vodoméry mély ve zuétovacim obdobi
propadiou dobu platnosti ufedniho ovéfeni — md prednost pfed analogickou aplikaci § 5 odst. 2 pism.a) véta za
stfednikem zdkona ¢. 67/2013 Sb. a tim i stanoveni doddvek vody die rocni potfeby vody za situace, kdy v domeé
jesté nebyly instalovdny podruZné vodoméry do viech byt a nebytavych prastor, pokud naméfend celkovd
spotfeba vody domu nevykazuje oproti pfedchozimu zuctovacimu obdobi extrémni odchyiky.

Ze stanov SWJ a bytovych druzstev (az na vyjimky), § 5 odst. 2 pism.a) zakona ¢. 67/2013 Sb., § 17 odst. 4
pism.c) zakona €. 274/2001 Sb. (srov. i § 17 odst. 5 zakona ¢. 274/2001 Sb.) per analogiam, vyplyva, Ze jsou-li
jiz podruzné vodoméry instalovany ve vSech bytech nebo nebytovych prostorech v domé se zavaznymi
naméry spotieby vody za predchazejici rok — nestanovi-li ujednani nebo rozhodnuti druzstva anebo SVJ
vyslovné jinak - tak:

a) nelze rozuctovat naklady na dodavku vody a odvadéni odpadnich vod podle smérnych &isel roéni potfeby
vody ve smyslu ustanoveni § 5 odst. 2 pism.a) véta za stfednikem zakona ¢. 67/2013 Sb. dle pfilohy €. 12
vyhl.€. 428/2001 Sb., a to bez ohledu na to, Zze podruzne vodoméry mély ve zuctovacim obdobi propadiou
dobu platnosti ufedniho ovéreni, pokud vlastnik jednotky s vysledky méfeni podruzneho vodoméru sam
nevyslovil nesouhlas véetné reklamace ,propadlého” podruzného vodoméru,
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b) mnoZstvi dodané vody se stanovi analogicky dle § 17 odst.4 pism.c) zakona €. 274/2001 Sb. podle
skute¢ného odbéru ve stejném obdobi roku pfedchoziho, pokud sam poskytovatel sluzeb v pfedchozim
zuctovacim (ch) obdobi zavazné dle § 8 odst. 2 veta druha zakona €. 67/2013 Sb. rozuctoval naklady na
dodavku vody a odvadéni odpadnich vod v poméru takto naméfenych hodnot na podruznych vodomérech, a
to i pokud i tehdy mély podruzné vodoméry propadlou dobu platnosti ufedniho ovéfeni, nebyla-li tato
skutecnost vCetné neodpovidajiciho méfeni spotifeby pfijemcem sluzby vyslovnée reklamovana.

Neni Zddného vécného divodu, aby v pfipadé propadnuti doby platnosti ufedniho ovéfeni i) domovniho
vodomeéru na strané jedné a ii) podruznych vodomér( byt a nebytovych prostor v domé na strané druhé nastaly
antagonistické prdvni ndsledky: platnost méreni doddvek vody do domu i pfes propadlou dobu platnosti
tfedniho ovéfeni domovniho vodoméru a neplatnost méfeni doddvek vody do bytd a nebytovych prostor v domé
jen pro propadiou dobu platnosti Gfedniho ovéfeni podruZnych vodomérd, a to namisto shodného stanoveni
mnoZstvi dodané vody podle skutecného odbéru ve stejném obdobi pfedchdzejicim zuctovacimu obdobi dle § 17
odst. 4 pism.c) zdkona ¢. 274/2001 Sb. per analogiam, pokud sdam odbératel (SVJ, druZstvo, viastnik jednotky
atd.) vadnost vodoméru véetné propadnuti doby platnosti ufedniho ovéfeni nereklamoval.

Zvlasté v pfipadé, kdy aktualni celkove dodavky vody do domu jsou srovnatelné s celkovou dodavkou vody do
domu v pfedchozim zu&tovacim obdobi, napf. cca +-20%, nelze jen samotnym propadnutim doby platnosti
Ufedniho ovéfeni podruznych vodomérl bytl a nebytovych prostor v domé oddvodnit, Ze roéni vyuctovani
vodného a stoéného oproti predchozimu roénimu vyuétovani nékterym prijemcim sluZby naroste az o stovky
procent jen v dlsledku antagonistické zmény zplsobu rozuctovani této sluzby, a to ze skuteén& naméfenych
hodnot podruznych vodomérl na fiktivni smérna Cisla roéni potfeby vody, jakoZ i extrémni rozdily procentniho
narlistu mezi jednotlivymi byty a nebytovymi prostorami v domé (princip srovnatelného narlstu/poklesu vSem
pFijemcim sluzby).

Prioritni vyuZiti vysledk( méfeni skutecné spotfeby vody na podruZnych vodomérech bytd a nebytovych prostor
v domé za pfedchozi zuctovaci obdobi i pfes odbératelem potaZmo pfijemcem siluZby nereklamované
propadnuti doby platnosti ufedniho ovéfeni podruZzného vodoméru analogicky vyplyvd nejen ze stanov vétsiny
SVJ a bytovych druZstev, ale i z ustanoveni § 17 odst. 4 pism.c) zdkona ¢. 274/2001 Sh., které rovnéZ nijak
neomezuje délka doby, po kterou trvalo propadnuti doby platnosti rfedniho ovéfeni domovniho vodoméru, pokud
sdm odbératel tuto skutecnost nereklamoval.

Analogicka aplikace ustanoveni § 5 odst. 2 pism. a) véta za stfednikem zakona ¢. 67/2013 Sb. se stanovenim
mnoZstvi dodané vody podle smérnych Gisel ro¢ni potfeby vody dle pfilohy €. 12 vyhl.¢. 428/2001 Sb. je v
pfipadé propadlé doby platnosti ufedniho ovéfeni podruznych vodomérii v bytech a nebytovych prostorech v
domé namisté jen tehdy, kdyZz udaje o skute€ném odbéru vody za pfedchozi zuctovaci obdobi nejsou k
dispozici nebo jsou tyto Udaje zjevné zpochybnitelné (srov. § 17 odst. 4 pism.a) véta druha zakona c.
274/2001Sb.)

Zavaznost (platnost) vyuctovani sluZeb ve smysiu ustanoveni § 8 odst. 2 véta druhad zdkona ¢. 67/2013 Sb. z
divodu véasného neuplatnéni namitek pfijemcem sluZeb v prekluzivni 30denni Ihiité od doruceni vyaétovdni
plati i v pfipadé, kdy roztétovani nakladd na doddvku vody a advddéni odpadnich vod byla provedena na
zdkladé naméfenych hodnot podruZnych vodomér( s propadlou dobou platnosti jejich Gfedniho ovéfeni.
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Platnost a tim i zavaznost roc¢niho vyuctovani v rozsahu vodného a sto¢ného za predchozi zuctovaci obdobi -
pfi nezménéném poétu uZivatelll - na zakladé zakonné domnénky souhlasu pfijemce sluzeb dle ustanoveni §
8 odst. 2 véta druha zakona €. 67/2013 Sb. i) pfi absenci namitek pfijemce sluzeb a ii) vyhotoveni vyuctovani
samotnym poskytovatelem sluZby zavazuje nejen pfijemce sluzeb véetné vlastnika bytu a nebytového
prostoru, ale i poskytovatele sluzeb véetné SVJ a bytového druZstva potazmo spravce, a to i co do spravnosti
naméfFenych hodnot roéni spotfeby vody na zakladé stavu podruzného vodoméru, byt s propadiou dobou
platnosti Uredniho ovéreni, pokud nebyla samotnym pfijemcem sluzeb reklamovana.

Ndklady na doddvku vody a odvddéni odpadnich vod do domu v pfipadé, Ze podruzné vodoméry bytd a
nebytovych prostor v domé mély ve zuctovacim obdobi propadiou dobu platnosti ufedniho ovéreni, 1ze rozdelit
rovnomérné mezi véechny byty a nebytové prostory v domé podie poétu jejich uZivateld jen tehdy, pokud jsou v
domé jen jednotky se stejnou predpoklddanou rocni potfebou vody die pfilohy ¢. 12 vyhl.¢. 428/2001 Sb., jako
jsou napf. byty s 35 m3 na jednoho uzZivatele rocné a nikoli tehdy, pokud jsou v bytovém domé i nebytové
prostory se zcela odlisSnou pfedpokidadanou roéni potfebou vody na 1 uZivatele, napf.: kanceldre (18 m3/rok),
mateiskd Skola a jesle (16 m3/rok na 1 uZivatele se zapocitdvdnim aZ desitek Zdkd), iékdrna (18 m3/rocné),
holi¢stvi a kadefnictvi potaZmo nehtoveé studio (50m3/rocné) atd.

V pfipadé, Ze pfiloha &. 12 vyhl.&. 428/2001 Sb. vyslovné neobsahuje pfedmétny zplisob uZivani nebytového
prostoru, je nutné vyjit ze smérnych &isel roéni potfeby vody co nejblizich danému zplsobu uZivani, napf.
nehtové studio - kadernictvi a holi¢stvi apod.

V piipadé, Ze podruiné vodoméry byt nebo nebytovych prostor v domé mély ve ziiétovacim obdobi
propadlou dobu platnosti ufedniho ovéreni, neni protipravnim jednanim SVJ nebo bytového druZstva
potazmo jeho spravce stanoveni mnoZstvi dodané vody podle prokazatelného skutecného odbéru ve stejném
obdobi roku predchdzejiciho tomuto obdobi na zdkladé analogické aplikace ustanoveni § 17 odst. 4 pism.c)
zdkona €. 274/2001 Sb. se spravedlivym rozdélenim ndristu/poklesu celkovych doddvek vody do domu mezi
jednotlivé byty a nebytové prostory v domé v zavislosti na jejich zplisobu vyuZiti (pFiloha é. 12 vyhl.é.
428/2001 Sb.) a poétu uZivatelli jednotek, a to jiZ proto, Ze rozhodujici neni naméfend hodnota ve zuétovacim
obdobi s propadlou dobou platnosti ufedniho ovéreni podruzného vodoméru, ale v pfedchozim zuctovacim
obdobi s odkazem na platnost vyuctovani dle § 8 odst. 2 véta druhd zdkona ¢&. 67/2013 Sb.

ZvI&sté v pfipadé, kdy meziroéni narlst celkové spotieby vody domu, tj. viech bytovych a nebytovych prostor v
domé, nepfesahl +-20%, neni zadného vécného dlvodu, aby stanoveni mnoZstvi dodané vody do jednotlivych
bytl a nebytovych prostor v domé - s pfihlédnutim k ustanoveni § 8 odst. 2 véta druha zakona &. 67/2013 Sb. -
analogicky dle § 17 odst. 4 pism. c) zakona &. 274/2001 Sb. nevychazelo ze skuteéného odbéru bytl nebo
nebytovych prostor ve stejném obdobi roku pfedchazejiciho tomuto obdobi s tim, Ze v takovém pfipadé se

meziroéni narlst celkové spotieby vody do domu rozuétuje:

a) NavySenim/snizenim o stejné procento narlstu k tiZzi/prospéch vsech jednotlivych bytl a nebytovych
prastor, napf. 0 10%,

anebo

b) Rozdélenim k tizi véech bytl a nebytovych prostor podle poétu uZivatell s koeficientem odpovidajicim
smérnym &islim roéni potieby vody dle pfilohy &. 12 vyhl.&. 428/2001 Sb.
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Zjevnd vadnost roéniho vyuétovdni vodného a stoéného s nesmysinym fiktivhim ndriistem aZ o stovky
procent oproti pfedchozimu roénimu vytétovani pii nezménéném poétu uZivateli - mimo nesprdvné zvoleny
zplisob roziiétovdni nakladd na sluZby dle skuteéné naméfené spotfeby z roéniho vyuaétovani — nastava i
tehdy, pokud rozuctovdni vodného a stoéného vychdzi z mechanického vydéleni celkové dodavky vody do
domu dle poétu uzZivatelli jednotek bez ohledu na jejich charakter (byty a nebytové prostory) a zplisob jejich
uzivani (kancelar, Iékarna, skolka atd.), coz logicky zohlednuje i priloha ¢. 12 vyhl.¢. 428/2001 Sb. (rocni
potfeba vody 1 uZivatele kancelafe je cca ¥ roc¢ni potreby 1 uZivatele bytu apod.), jakoZ i nespravné
stanoveni poétu uZivatelti nebytovych prostor, napf. mateiské Skoly s opomenutim priiméru déti coby
uZivateld.

Z pfilohy €. 12 vyhl.€. 428/2001 Sb., ve znéni pozd&jéich pfedpist, vyplyvaji uréitd smérna Cisla roéni potieby
vody na 1 uzivatele (osobu) v zavislosti na charakteru a zplsobu uZivani predmétného prostoru v domé, napf.:

a) Byty — 35m3 (I bod 3)

b) Kancelaie — 18 m3 (Il bod 6)

c) Matefské Skoly a jesle — 16 m3 (Il bod 10); uZivatelem je uéitel, pracovnik a primérny pocet 2kl v roce
d) Lékarna — 18 m3 (IV bod 22)

e) Holi¢stvi, kadefnictvi— 50 m3 (VIl bod 47); (analogicky nehtova studia apod.)

JiZz ze samotnych smérnych &isel ro€ni potfeby vody uvedenych v pfiloze €. 12 vyhl.€. 428/2001 Sb. i elementarni
logiky vyplyva, Ze nelze jen vydélit celkové roéni dodavky vody do domu dle stavu domovniho vodoméru bez
ohledu na zplsob uzivani bytll a nebytovych prostor v domé a jejich vybaveni (napf. kancelafe, kancelafe se
sprchou, lékarna).

Stanovi-li se, Ze z dlvodu pfevaZzujiciho poétu bytl v domé je primarni vychozi roéni potieba vody na 1 uzivatele
35 m3, plati, Ze roéni potfeba 1 uZivatele nebytového prostoru kancelafe je cca %2 roéni potfeby 1 uZivatele bytu, a
to: 18/35 atd.

Z ustanoveni § 9a zakona €. 67/2013 Sb. vyplyva, Ze zakonnou podminkou odepfeni dalsiho poskytovani sluzeb
pfijlemci sluzby je prokazatelna splatnost zalohy na sluzby nebo nedoplatku roéniho vyaétovani, od niz se
poditd zakonna tfimésiéni Indta prodleni , coz zasadné vyluéuje Ffadna reklamace predmétné platby ze strany
pfijemce sluzby s vyjimkou nepoctivé (o€ividné nedlivodné) reklamace.

Neni-li reklamace roéniho vyuétovani sluzby véetné vodného a stoéného oéividné nedivodna potaimo
nepoctiva, neni zadny vécny dlivod k odepfeni dalSiho poskytovani této sluzby ze strany jejiho poskytovatele
ve smyslu ustanoveni § 9a zakona ¢&. 67/2013 Sb., ve znéni pozdéjsich pfedpist, pokud pfijemce sluZby jinak
radné plati zalohy na tyto sluzby, napf.: spornym je jen ro¢ni nedoplatek na sluZzbu a tim je sporna i splatnost
tohoto nedoplatku, coZ je i zakonnou podminkou platnosti (zakonnosti) rozhodnuti poskytovatele sluzeb dle
cit. ustanoveni.
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29 V rozsahu podstatného navyseni roéniho vyuétovani ndkladd na uréitou sluzbu, napf. vodného a stoéného v
pficinné souvislosti s porusenim zdkonné povinnosti poskytovatele sluZeb (SVJ, bytové druZstvo) provadét
pfedepsanou pravidelnou vyménu podruZnych vodomér byt a nebytovych prostor v domé se stanovenim
vodného a stoéného na zdkladé smérné rocni potfeby vody dle pfilohy ¢. 12 vyhl.¢. 428/2001 Sb., Ize ze strany
pfifemce sluzby viéi poskytovateli sluZeb uplatnit ndrok na ndhradu Skody (napf. x setndsobné meziroéni
navyseni vodného a stoénéha pii nezménéném poctu uZivateld jen na zdkladé nutnosti vypoétu vodného a
stocného na zdkladé smérné rocni potfeby vody oproti skutecné spotfebé vody v pfedchozim (ch) zuctovacim
(ch) obdobi).

JUDr. Lubos Chalupa

Pravni literatura a judikatura

.Ma-li vodomer propadlou dobu platnosti Ufedniho ovéfeni, Ize presto pouzit vysledky méfeni, a to za podminky, ze
odbératel s timto postupem nevyslovi nebo jinak neprojevi nesouhlas, pravi zakon. Lze se domnivat, Ze odbératel
nesouhlas s pouzitim vysledkl méfeni projevil jiz tim, ze pozadal o pfezkouseni vodoméru (pro¢ by to jinak délal?), tedy
jde jen o bezobsaznou manyru zakonodarce. Ostatné metrologicka zkuSebna vodomeér s propadlou dobou platnosti
nepfezkousi ani kdyby s tim odbératel souhlasil. V pfipadé odbératelové nesouhlasu se tedy odbér vypofada podle
pravidel § 17 odst. 4 pism.a) zakona €. 274/2001 Sb.:

— Podle odbeéru ve stejnem obdobi pfedesleho roku. Neni-li takovy udaj, napf. u noveho odbéru, nebo nelze z takoveho
Udaje vychazet, slovy zakona, je-li zjevné zpochybnitelny, napf. pokud v jednom ¢&i v druhém obdaobi byl ocbjem odbéru
ovlivnén poruchou na vnitinim vodovodu nebo pokud se zménily odbérové poméry, napf. se zménil pocet obyvatel
pfipojené nemovitosti apod., potom se postupuje podle nasledné uvedeného pravidla.

- Podle odbéru ve stejném obdobi nasledujiciho roku nebo smérnych &isel roéni potfeby vody. Volbu mezi obéma
variantami tohoto pravidla ma provozovatel, analogicky podle § 1926 odst. 1 ob¢. zakoniku.”

(in.: RUBES, P., Zdkon o vodovodech a kanalizacich, KomentdF, 2. vyddni, Praha: Wolters Kluwer CR, 2025, str. 165-166)

Rozsudek Nejvys$siho soudu CR ze dne 1.6.2018 sp.zn. 26Cdo 4404/2017: ,| v rezimu najmu prostoru slouZiciho
podnikani podle § 2302 a nasl. ob&. zakoniku plati, Ze o vyuétovani Uhrad za sluzby Ize uvaZovat jen tehdy, obsahuje-li
predloZzené vyuctovani véechny predepsané ndlezitosti a je-li v ném uvedena cena provedené sluzby ve spravné vysi.
Neni-li vyuétovani vécné spravneé, nesplnil pronajimatel svoji povinnost vyuétovat najemci skuteénou vysi nakladd a
zaloh na jednotlive sluzby (nyni vyslovné zakotvenou v ustanoveni § 7 zakona ¢. 67/2013 Sb.) a povinnost pronajimatele
vyucétovani provést (fadné) dale trva.”
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