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ANDERLE & VAL|Š
ADvoKÁTNí narucElÁŘ

Základní organizace Českého zahrádkářského svazu Doubí III Karlovy Vary
Hlávkova 676ll'7

360 1'7 Karlor,y Vary

K nrkám Lenlry Spišovské, předsedkyrrě

Y Praze dne 13. bŤezna2025

Věc: Právní analýzl k problematice vodovodu a kanalizace vybudovaných na pozemcích

Zálďadníorganizace Českého zahrádkářského svazu Doubí III Karlovy Vary

Vážcná paní přcdsedl<yně,

v návaznosti na žádost Základni organizace Českého zahrádkářskélro svazu Doubí III Karlor,y Vary,

tČO OSZ 80 842, se sídlem Hlávkova 6'76111.360l'/ Karloly Vary (dále takó jen,,Klient") si Vám

Arrderle a Vališ, advokátní kancelář, s.r.o., IČO 171 29 753, se sídlem Na poříčí ] 040li 0, Nové Město,

1 1 0 00 Praha 1 (dále také j en ,,advokátní kancelář") dovoluj e předložit právní analýzl k problematice

vo dovo du a kanalizac e vybuclovanýc h n a p ozemc í ch K]ienta.

AnderleaVališ,advokátníkancelář.,s.r,o, IČ 11I29753 DTCCZl7l2975j N.iPoříčí1040il0l NovéMěsto. 1i0O0Praha1



I. Zadání a vÝchozí informace

Acivokátní kancelář byla požádání o zpracovárrí prár,ní analýzy k problematice vodovodu akanaljzace

vylrudovaných na pozemcích Klienta. Z piedaných podkladů a infotmací vypl1l,,á, že v letech 2020-

2024 proběhla v cestách zahrádkářské osady Doubí III, které jsou ve vlastnicfví Klierrta, výstavba

vodovcdu akanalíz,ace, Výstavbu hraclili zájemci o vodovcd akanaItzacijakc soukromí investoři, a to

na základě Smluv o soukrométn vodovodním a kanalizačním řádu (dále jen ,,Smlouva o VKŘ")

uzavíraných mezi zájenlci o vodovod a kanalizaci (clále takó jen ,,Investoři") a Klientern, zastoupenýnl

tehdejší předsedkyní Dagmar Najmanovou. Někteří, avšak nikoliv všrchni z ltrvestorů jsou členy spolk,u

(Klienta), Kolauclace vodovoclního a l<u:raltzačního i,ádrr (dále jen ,,VKŘ") proběhla v dubnrr 2024.

Situace vzahrádkářské osatlě Doubí III je taková, že zázemi zalrr,áclkářské osady a přisrupové cesty

k.;ednotlivým zahraďá,mjsou ve vlastnictví Klienta, jednotiivé zalvady jsou poté vlastnictvím členu i

nečlenů Klienta. Klient jednotlivé zahrady ve vlastnictrlí nemá,

Po kolaudaci VKŘ se někteří z Investorů domáhají přel,odu viastnického prár,a k VKŘ. Zároveň někteří

z uživatelů VKŘ odmítají uhradit náklady rra provoz VrŘ dle výrčtování zaslaného Klierrtem.

V souvislosti s takto nastalou situací vyvstala u Klienta pořeba právního posouzeni k následujícím

otázkám,.

A. Otázka ýkladu Smlouvy o VKŘ z pohledu vlastnictví hlavního VKŘ, kter1, je umístěn na

pozemcích Klienta a vodclvodních akanalizačních přípojek soukromých vlastníkťr zalraď. Otžvka

právního rymezení vlastnictví dle Smlouvy o VKŘ.

B. Otázka povinnosti vlastníkú jednotlivých zahrad v zalrádkářské osadě Doubí IIi uzavřít s Klientem

Smlour,u o správě a údržbě pozemků azaíízeni v majetku Klienta.

C. Otázka, z jakého právního předpisu a konkrétního ustanovení vyplývá povinnost uživatelů VKŘ
hradit náklady na provoz VrŘ. Otazta možnosti postupu Klienta v případě nerrhrazení nákiadů na

provoz VKŘ ze strany jednotlivých uživatelťr včas,

D, Otázka způsobu lyrovnání finančních pohledávek azávazkí s Investory poté, co bude provedeno

finální vl-učtování nákladů na výstavbu a zprovoznění VKŘ,

E. Otázka vzájemného vztahu ustanovení č1. N. odst. 3 Osadního řádu Klienta přijatého na členské

schůzi dne 2. 4.2022 a Smluv o VKŘ uzavřených jménem Kiienta bývalou předseclkyní Dagmar

lrleumanovou po datu 31. 8.2022, zejména otázkaplatnosti takové Smlorrvy o VI(Ř.

III. Právní anllýza

Před tím, než advokátní l<ancelář může provést prár,rlí analý,zu kjeclnotliým Klientem vzneseným

otázkám,je třeba posoudit, jakou povahu má VI(Ř vybudovaný v pozemcíclr Klienta. Na r,yt'ešení této

otázky závísí, zďa se právní vztahy k VKŘ budou plně řídit soukromjnn právem, t1, zejména zákonem
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Č. 8912012 Sb., občanský zákoník, ve znění pozdějších předpisů (dále jen ,,OZ"), čl r_da se uplatní

předpisy veřejného práva, q. zejména zákon č. 214l200I Sb.. o vodovodech a kanalizacich pro vei,ejnou

potř'ebu a o změně někteých zákonů (zákon o vodovodech akanalizacích, dáie jen ,,ZoVaK").

Vyl'ešení této otázky pos§tuje ustanovení § 1 odst. 3 ZoYaKa s ním související komentářová literatura,

judikatura a výkladové stanovisko Ministerstva zemědělství, Dle § 1 odst. 3 ZoYakplatí, že:

,,Tento zákon se vztahuje na

") vodovody a kanalizace, pokud .je trvale využívá ale,spoň. 50 fyziclrych osob, nebo polald

prŮměmá denní produkce z ročního průměrw pitné nebo odpadní ,-ody za den je .l0 m3 a více,

b) každý vodovod nebo kanalizaci, které provozně souvisejí s vodovody a kanalizacemi podle

písmene a)."

Provozně souvisejícím vodovodem akanalizacije poté dle § 2 odst. 10 ZaYaK,,vodovod, kery je
propojen s vodovodem jiného vlastnika nebo kanalizace, která je propojena s kanalizací jiného

vlastníka,"

V souladu se stanoviskerrr Ministerstva zemědělství platí, že

,, Je-li na kanalizctci pro veřejnou potřebu připojena jakákoliv kanulizclce tt to i jiného vlastníka, která

SLn,ra o sobě nesplňuje kvantitatiyní vymezení kanalizac,e pro veřejnou potřebtt uyedené v ustanovení

§lodst.3a4zákonaovodovodechakanalizacír:h,stuvásekanalizatíproveřejnoupotřebuaíoi.v

případě, že na ní nebude připojen žádný odběratel.

tlL,,,l

Vlustttictt'Í k vodoyodŮm a jejich částem stejně juko vlastnictví ke kanetlizacím a .jejich čdstenl

neovlivtiuje stanovení toho, kdy jsou nebo neisou ,pro veř.ejnou potř.ebu'. "l

Obdobně lze oďkázat na relevantní judikaturu, to konkr,étně na rozhodnutí Městského soudu v Praze

Čj. 6 A 24412011-45 ze dne 15. 10. 2020, v němž soud rozhodoval o právní povaze vodovodu ve

vlastnictví Záklaďni organizace Českého zahrádkářského svazu Zbraslav Strrrady a v němž soud

konstatoval: ,,Na yodoyod, ktery ronádí pitnou vodu, se vztahttje zákon č. 274/2001 Sb., o voclovoclech

a kanalizacích pro veřejnou potřebu, bez ohledu na to, za jakým účelem byl původ.ně :lodovod

rylbudován,"

1 Stanovisko Mirlisterstva zenrědělsrví Čleské republiky ze dne 7. 8. 2006 Výklad č. 46 k a sor,rvisejícím zál<otrrt
o vodovodeclr a kanalizacích právnírrr předpisůrn 1viz přiloha č. 1 této právni arlalýzy),
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Vzhledem ke shora uvedenému a skutečnosti, že VKŘ v zahrádkářs]<é osadě Dorrbí TTI je napojerr na

veřejný vodovod, kteým je rozváděna pitná vocla. a veř,ejnou kanalizaci, řídí se právní vztahy k VŘK

ustanoveními zoyaK..

A. Kotízceprávního vymezení vlastnictví dle Smlouly o VrŘ

Advokátní kanceláři by1 pro účely posouzení otiuky vlastnictví VKŘ předloženvzor Smlouvy o VKŘ,

která byla uzavírána s jednotiivými Investory.

V č1. il, odst. 2.6 předloženóho vzoru Smlouvy o VI(Ř je uvedeno

,,Vlustníkem kanulizučního a vodovodního řátlu bez vvbavení uveileného v čl. 2.4 této smlouw na

po:emcích parc,. č, 224/l , 224/144, 224/ 145, 224/ 146, 230/ l , 480/1 1 , vše v ka.tastt,álním Lizemí Doubí rt

Karlol,i,cl,t Varů, obec Karlol,,- Vat7-, talr,jak.je zah^esleno v příLaze katastrálníc:h situačních y,ýkresů C3,

C4 a C5, oclp. projekuní ltlg, Jaroslav Bíba ip_y:illčuě Zahrtidkářská kolonie."

Definiční zkratka ,,ZahtáďkíiŤská kolonie" je formulovánav záh|aví Smlouvy o VKŘ, přičemž touto

definiční zkratkou se rozumí Záklaďni organizace Českého zahrádkářského svazu Doubí III Karlovy

Vary. IČo 687 80 842, se sídlem Hlávkova 67611,7,360 11 Karlov_v Vary (zastoupená Dagmar

Najmanovou, předsedou).

V souladu s čl, VI. odst. 6.1 předloženého vzoru Snrlouvy o VKŘ se připojovaný (Investor) zavazuje

ulrradit Klientovi částku 70 000,- Kč slorržící k úhradě nákladů narealizaci stavby VXŘ, Oodatkem č. 1

ke Smlouvě o VKŘ, jehož vzor byl advokátní kanceláři rovněž předložen, byl závazek připojovaného

(Investoía) navýšen o 10 000,- Kč, tj. celkem na 80 000,- Kč.

Žeane ustanovení předtoženého vzoru Sntlouvy o VKŘ, ani Dodatku č. 1 ke Smlouvě o VKŘ
nestanoví, že se lnvestor stane vlastníketn, resp. spoluvlastníkem VKŘ, ani nezakládá jakékoliv

právo Investora požadovat převod vlastnického práva k VKŘ na Investory.Zpřed|oženého vzoru

Smlouvy o VKŘ, konkrétně z čl. II. odst. 2.6 naopak přímo vy-plývá, že VKŘ bude ve výlučném

vlastnictví Klienta. Tínr samozř-ejnrě není dotčeno r.4astnictví jednotlivých Investorů k přípojkánr

nacházejícím se na pozemcích těchto Investorů,2

: K právnírrln ztahůnl k přípojkám viz také § 3 ZoVaK.
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K otázce povinnosti vlastníků jednotlivých zahrzduzavřít Smlouvu o správě a údržbě

pozemků azaíízení v majetku Klienta

Právní posouzení této otázky se liší dle toho, zda se jedná o právní vztahy k VKŘ či jiným věcem ve

vlastnicwí Klienta, které využívají vlastníci jednotlivých zabrad.

Prár,ní vztahy k VKŘ

Jak jíž bylo uvedeno r,ýše, právní vztahy k VKŘ se prinrárně iídiZoYaK. V souiadu s ustanovením § B

odst. 6 ZoVaK je vlastník VKŘ (popřípadě provozovatel)3 povinen uzaťít písemnou smloulu o dodávce

vody nebo odvádění odpadních vod s odběratelem. Náležitosti takové smlour1, jsou blíže upraveny

V ustanovení § 8 odst, 16 a 17 ZoVaK, Neuzavření smlouvy s odběratelem dle § 8 odst, 6 ZoVaK je u

vlastníka nebo provozovatele VKŘ - právnické osoby správním deliktem dle § 33 odst. 3 písm. b)

ZoYaK, zaktery lzeuložit pokutu až do výše 10 000,- Kč (viz § 33 odst. 9 písm. a) ZoVaK). V přípaclě

Právnické osoby mŮže být pokuta uložena až ve výši dvoinásobku horní hranice sazby pokuty, byl-li

delikt spáchán opakovaně (§ 33 odst. 10 ZoVaK),

Na druhé straně odběratel není oprávněn vodu z VKŘ odebírat a odpadní vodu do VKŘ vypouštět,

nerná-li s vlastníketn (provozovatele) VKŘ uzavřenou písenrnou smlour,u. Takoý odběr a vypouštění

bY byly ve smyslu § 10 ZoVaK neoprávněné. }.Ieoprávněný odběr vody je přestupkem dle § 32 odst. 5

PÍsm. b), resp. § 33 odst, 7 písm. b) ZoVaK. Neoprávněné vypouštění odpadní vody je přestupkem dle

§ 32 odst. 5 písm, c), resp. § 33 odst. 7 písm. c) ZoVaK. Zatakoý pr'estupek Izeu,Iožitpokufu až do

ýŠe 50 000,- KČ (§ 32 oclst, 7 písm. b). resp. § 33 oclst. 9 písm. b) ZoVaK). Vlastník (provozovatel)

VKŘ nadto mŮže po neoprár,něném odběrateli r,ymáhat náhradu ztráty vznlÝJé neoprávněným odběrem,

a to na základě § 10 odst. 3 ZoYak.

TedY jak vlastník (provozovatel) VKŘ tak odběratel mají zákonnou povinnost azavřítsmlouvu o

dodávce vody a/nebo odvádění odpadních vod. Nesplněním této povinnosti se oba subjekty
vYstavují riziku postihu ze strany orgánu veřejné moci. lr{eoprávněný odběratel se navíc lystavuje
riziku uPlatnění náhrady ztráq^ ze stran},vlastníka (provozovatele) vodovodu dle § l0 odst. 3

ZoYaK.Provozovatel(vlastník)jedálevsouladus§9odst.6písm.í)vespojenís§9odst.7
ZoYaK oprávněn dodávku vody nebo odvádění odpadních vod při neoprávněném odběru přerušit
či omezit.a

Pro ťlPlnost je vhodné dodat, že práva a povinnosti dle ZoVaK se týkají jen vlastníka, provozorlatele a

uŽivatele (odběratele) VKŘ. S vlastníky zahraď,kteří nejsou odběrateli anijinak nevyužívají VKŘ, rrení

3 K provozovateli viz blíže § 8 odst. 2 a § 9 ZoVaK a dále bod C. této právní analýzy.
a K prálrr pr'enršit či onrezit dodár,ku vody nebo odvádění odpadriíclr vocl při neoprávněnérn odběru viz blíže § 9
odst. 6 písm. 0 a § 9 odst. 7 ZoVaK a clále bod C. této právní analýzy.

B
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nutné ani clůvodné lzavírat smlourry uprar,ující vztahy k VKŘ. Z pohledu právních vztahi k VKŘ je

přitom zcelanerozhodné, zda je vlastník zahraďy členem Klienta (spolku) či nikoliv.

Právní váah}u věcem ve vlastnictví Klienta. které r,}užívají vlastníci iednotlivÝch zahrad

Ve vztahu k ostatním věcem ve vlastnictví Klienta, které vy.ržívají vlastníci jednotlivých zaltacl lze

oďkázatna ustanovení Části druhé, Hlavy I, § ] 3 odst. 3 Stanov Českého za]rrádkářského svazu, z.s., dle

nějž platí, že: ,,Základní orgctnizace upraví písemnou smlouvou se čJenem syazu a s nečlenem syazu,

kteří jsou vlastnílcy nebo nájemci pozemlú v zahrádkové osadě, režim užívání nlovitého a nemoyitéh.o

majetkuvevlastnictví, nájmu nebo pachtu základní organizace (dále jell ,majetek'). Ve srulouyě základní

organizace rovněž upraví způsob úhrady za užívání majetku, odpovědnast za zplisobenou škodu rta

majetku a dodržování tzy. sousedslrych práv dle občaruského zákoníku."

Ve vztahu ke členůrn Klienta (spolku) je tr'eba po.akázat rovněž na ustanovení § 212 odst. 1 OZ, dle

kterého: ,,Přijetím člen.,gtví v korporaci se člen vůči ní zavazuje chovut se čestně a z,achovdvut iejí

wůtřní řád. Korporace nesni svélto člena bezdů1,odně zvýhodňoyat ani znevýhodňovat a musí šetřit_ieho

členská práva i oprávněné zQjmy " Pro úplnost advokátní kancelář uvádí, že Klient je (pobočným)

spolkem, tedy korporací ďle OZ.

Dálelzeoďkázatnaustanol,ení § l012 OZ,ďlenéjžmáviastníkprávo,,se svýmvlastnictvímvmezích

právního řádu libovolně naklúdat a jiné osoby z toho vyloučit. Wastniku se zakanje nad mínt

přiměřenou poruěrům závažně rušit práva jitrych osob, jakož i vykonávat takové činy, jeiichž hlavnínl

účelem.je jiné osoby obtěžovat nebo poškodit."

S ohledem na uveden é |ze tak uzavřít, že Klient má v souladu se Stanovami Českého

zahrádkářského svazu, z.s. povinnost upravit užíváni movitých a nemovitých věcí vjeho

vlastnictví písemnou smlouvou s vlastníky zahraď. Jednotlivý vlastníci zahrad přitom movité a

nemovité věci ve vlastnictví Klienta nemohou bez jeho souhlasu užívat. Podmiňuje-li Klient

uživíní movitých a nemovitých věcí v jeho vlastnictví uzavřením písemné smloulry, v níž budou

podmínky užíváni upraveny, jedná se o qýkon jeho zákonného práva.

V pr'ípadě lživání částí pozemlru ve vlastnictví Klienta za účelem přístupu k pozemkum jednotlivých

vlastníků zallrad je nicméně tŤebavzit v úvahu zákonné meze představované právem nezbytné cesty clle

§ l029 až 1036 OZ. Nemají-l1 totiž vlastníci jinou možnost přístupu kc sým zahraďám než přes

pozemky ve vlastnictví Klienta, mohly by se s úspěcherrr domáhat zřizeni nezbytné cesty v podobě

věcrrého břemene. Podnrínky pro stanovení úplaty zazíízení nezbytné cesty a jeji rozsah stanoví soud

dle pravidel uvedených v OZ.
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C. Kotázceprávního základu povinnosti uživatelů VKŘ hradit náklady na provoz VKŘ

Vzhledem ke skutečnosti, že právní vztahy l( VKŘ se říclí ZoYaK, je třeba právní základ, práv

a povinností souvisejících s provozem a náklady na provoz VrŘ hledat právě v tomto zákoně, Práva

apovirrnosti vlastníka, provozovatele a odběratele jsou uvedeny zejmérra vustanoveních § 8 až l0
ZoYaK a dále v ustanoveních § 15 až20 ZoYaK.

Vlastník, popřípadě provozovatel VKŘ má v souladu s ustanovením § 8 odst. 13, odst. 14 ve

spojení s § 20 ZoYaJK právo na úhradu vodného a stočného. Výpočet výše vodnélro a stočného se

řídí prováděcími právním předpisern, kteým je Vyhláška Ministerstva zemědčlstr,í č. 42812001 Sb.,

kterou se provádí zákon č.274l200I Sb,, o vodovodech a kanalizacíclr pro veřejnou pott"ebu a o změně

někter}ch zákonťr, a to zejména dle § 32 až35b uvedené lyhláš§.

Vlastník VKŘ může rovněž v souladu s ustanovením § 8 odst. 2 ZoYaK uzavřít smlouvu o

provozování VKŘ s provozovatelem, tj. třetí osobou která bude zajišt'ovat provozování VKŘ a

plnění povinností dle zovak. Jcsrliže však vlastník provozuje vkŘ sr,llm .;nréncnr a na vlastní

odpovědnost, vztalrují se na něj všeclrna práva a povinnosti pťovozovatele dlc ZoVaK.

V souladu s ustanovenírrr § 9 oclst. 6 písm. í) a g) ZoYaKje provozovatel (;lopt'. vlastník ;lrovozuje-li

VKŘ svým jménem a na r4astni odpovědrrost) oprávněn přcrušit nebo omezit dodávku vody nebo

odvádění odpadních vod do doby, než pomine dťrvod přerušení nebo omezení mirno jiné

při prokázání neoprávněného odběru vody nebo neoprávněného vypouštění odpadních vods,

nebo

v případě prodlení odběratele s placením podle sjednaného způsobu úhrady vodnóho nebo

stočného po dobu delší než 30 dnů.

Dle § 9 odst. 7 ZoYaKje povinen takové přenršení či omezení oznámit odtlěrateli alespoň 3 dny

předem.

Povittnost Úhrady vodného a stočného je rovněž možné po odběratelích (připojených k VKŘ) vymáhat

Prostřednictvim soudu, a to ocle dne následujícího po dni splatnosti. S olriedem na ustanovetlí § 142a

zákonač.99l1963 Sb,, občanský soudní řáď^Ize však doporučit ajedná se rovněž o běžnou praxi, zaslat

dluŽníkovi na jeho doručovací adresu písemnou výzvu k plnění ve thůtě nejméně 7 dnů před

Podáním návrhu na zahájení řízení k soudu. V opačnérn případě se žalobce vystar,uje riziku

nepř,iznání náhrady nákladů soudního íízení.

-5 K neoprávrrěrrémr,r odběruivypouštění vjz,blíže § l0 ZoVaK a bocl B. této prárlní artalýzy.
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Pro Úplrrost rovněž advokátní karrcelář upozorňuje, že je-li oclběratel v prodlení s úhradou voclného

a stočného, má provozovatel (popi,. vlastník) VKŘ právo na úhradu zákonného úroku z prodlení dle

§ 1970 OZ. Výše zákonnélro urokr"r činí v současné době 3,75 nÁ p,a.z d]užné částky.

Kotázce lryrovnání finančních pohledávek a závazkťt po provedení finálního

vyúčtování nákladů na qýstavbu azprovoznéní VKŘ

V sotrladu s čl. VI. odst. 6.3 Smlouly o VKŘ má po .,ttkončení slavebních praci a úhradě všech plateb

spojených s výsta.vbou " dojít k vyúčtování celkové výše nákladů na výstarůu a zprovoznění VKŘ oproti

platbánr poskytnutím na úhradu nákladů výstavby jedno1||yými Investory dle č1, VT, odst, 6,1 ve znění

Dodatku Č. 1. Má tak dojít ke stanovení nákladťl připada,iících na jednotlivé Investorv, a to dle počtu

InvestorÚ, který se může v pruběhu času lišit. Dle s<lělení Klienta dosucl nebylo možné provést konečné

qručtovárrí náklaclů výstavby a zptovoznění VKŘ, neboť některé náklady nebyly dosud lypořáďány.6

Poté, co brrdou všechny náklady spojené s ýstavbor,r a zprovozněním VKŘ uhrazeny a bude známa

jejich konečn5 yýše, bucle ti-eba provést konečné vyúčtování v souladu s čl. VI. oclst. 6.3 Smlourlz

o VKŘ. Do l'yúčtor,ání je pi,itorn třeba zahrnout pouze náklady na ýstavbu a zprovoznění \zKŘ, nikoliv

na l]rovoz VKŘ7, Případný přeplatek či rredoplatek rná být jcdnotlivě vyúčtovzín s lrrvestory. Tedv

budou-li celkové náklady na výstavlru a zprovoznění VKŘ připadající na konkrétního Investora

dle vyúČtování vyšší než příspěvek tohoto Investora, vznikne mu ve smyslu Smlouvy o VKŘ
nedoplatek, jejŽ bude nrít lnvestor povinnost Klientovi uhradit. Budou-li celkové náklady na

lýstavbu a zpro\Ioznění VKŘ přinaclající na konkrétního Investora dle vyúčtování nižší než

příspěr'ek tolroto Investora, vznikne mu ve smyslu Snrlouvy o VKŘ přeplatek, jejž bude mít Klient
povinnost uhradit Investorovi.

Vzhledem ke skutečnosti, že někteří z Investorů nehradí náktady na přovoz VKŘ, tze případný

přeplatek dle Smlouvy o VKŘ započist na nedoplatek vzniklý Investorovi z důvodu nehrazení

nákladŮ na provoz VKŘ, Započtení se řídí ustanoveními § 1982 a násl. OZ.Byr' není pro zápočet

stanovena obligatorní písemná fonna, lze doporučit provést prohlášení o započtení vždy písemně,

Započteníje třeba vůči dlrržnikovi prohlásit, tedy v případě píseIrrné formy doručit písemné prohlášení

o zápočtu cllužníl<ovi. Lze předpokládat, že nedoplatek nál<ladů na provoz VKŘ a přeplatek vyplývající

z vyúčtování nákladů ýstavby a zprovoznění VKŘ nebudou ve shodnó ýši, Vyšší ze závazki tedy

bude v rozsahu, v něrnž nebudc pokry,Ť zápočtem tr-vat dál. Jedna zc stran tak brrde mít o po provedení

zápo čtu povinno st,,zbytek" záv az,kl vyrovnat.

6 Dle sdělerrí Klicnta např. náhrada za služebnost inžerrýrské sítě Městu Karloly Vary jako vlastníkovi pozemku.
přes nčjž je VKŘ napojen na veřejnou infrastrukturu.
] Úhrada nákladů lla provoz VKŘ je sanrostatným nárokem, ktel} se řídí pr:irnárrrě ZoVaK a nikoliv Srnlouvou o
VKŘ - l,iz bod C. této právní analýzy výše.

D.
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E K otázce vzájemného vztahu Osadního řádu a Smluv o VKŘ uzavřených po datu

31.8.2022

Z infonllaci a podkladů předaných Klientem vyplývá, že dne 2. 4 . 2022 doš1o na členské schůzi Klienta

k přijetí Osadního řádu, ktery upral.uje některé otázky vnitřních poměru Klienta, Dle ustanovení čl, VIII.

odst. 1 Osadního řádu má přijatý Osadní íád zayazovat ,,každého člena a uživatele zahrádlql

v zahrádkol,é osadě ZO ČZS Doubi IIt. " Advokátní kancelář nemá k dispozici bližší informace týkající

se fotmy a zpťtsobu přijetí Osadního řádu ani ýkající se zajištění j eho závaznosti vůči nečlenům Klienta

(spolku), Vzhledem k infonnaci o přletí Osadního řádu na členské schťrzi Klienta ize však s ohledem

na ustanovení § 2l2 odst. 1 OZ dovodit jeho závaznost vůči členům Klienta (spolk-u). Vpř,ípadě, že

s nečleny Klienta (spolku) nebyla uzavřena smlouva, kterou by se nečlenové Klienta (spolku) zavázali

povinnosti stanovené v Osadním řádu dodržovat, nelze bez dalšího dovozovat závaznost Osadního řádu

vůči takovým nečlenům Klienta (spolku).8

V č1. IV, odst, 3. Osadního řádrr je poté uvedeno, že vlastníci a uživatelé rnaií právo připojit se k VKŘ
za předpoklaďll, že uzavřou sKlientem ,,žádosí" o připojení kVKŘ a zároveň uhr:adí ,,sntluvní

poplatek",jehož výše závis7á na datu uzavření ,,žádosti ", přičemž

do 31. 8,2022je výše poplatku 70 000,- Kč

po 31, 8,2022je výše poplatku l00 000,- Kč a

po 3 1. 12. 2030 je ýše poplatku 150 000,- Kč

Dle č1. VIi. odst. 7,I vzotll Smlouvy o VI(Ř pr'edloženého advokátní kanceláři má být pro přípacl

budoucílro dodatečného připojení dalších vlastníků zahrad vyžadována úhrada smluvního poplatku

včetně poclílu na nákladech, které se stavbou vznikly, ve výši 100 000,- Kč.

Při posuzování výše uvedených ustanovení Osadního řádu a Smlouly o VKŘ je třeba opčtovně poukázat

na skutečnosí, že právní poměry k VKŘ se řídí ustarroveními ZoYaK, V soulaclu s ustanovením § 8 odst.

5 ZoYaKplatí, že:

,,Vlustník vodol:odu nebo kanali:ace, popřípadě provozot,atel, pokud je k tomu t,lastníkem :mocněn, je

povinen umoŽnit připojení na vodovod nebo kanulizaci a dodávat pitttou vodu nebo odvádět odpadní

vody a čistit odpadrtí vocly, pokud al umožňují kapucitní a technické mohtosti těchto zař.ízení.

Př'ipojení vodovodní nebo kanalizační příptljky a uzuvření srulouvy rl clocldyce pitné vody nebo

odvádění i čištění odpaclních vod nesnlí být podniňovánv vvž,adováním íinančních nebo iiných plnění.

}Yáklady na realizac,i vodovodní přípojlq, na vodovod n.ebo kanalizační přípojky na kanaLizaci hrudí

8 V této souvislosti viz rovněž bod B. této právní analýzy k otázce podmínek užíváni věcí ve viastnictví Klienta
vlastníky zahtad.
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osoba, které.ie umožněno připojení. Materiál na odbočení přípojek a uzávěr vodovoďní přípojlry hradí

vlastník vodovodu nebo kanalizace. "

Vlastník (provozovate| VKŘ tedy nesmí omezovat možnost připojení dalších odběratelů (není_li

to odůvodněno kapacitními a technickými možnostmi VKŘ) a zejména nesmí podmiňovat

připojení k VKŘ požadavkem na finanční nebo jinó plnění. Neumožnění připojení dalšího

odběratele kVKŘ je poté přestupkem dle § 33 odst.3 písm. a) ZaYaKzanějž lze vsouladu

s ustanovením § 33 odst.9 písm. c) ZoYlK uložt pokutu do výše 100 000,- Kč.

S ohledem na uvedené je tak ustanovení čl. IV. odst. 3. Osadního řádu dle názoru advokátní

kanceláře pro rozpor se zákonem absolutně neplatné.

Co se týče r,rstanovení č1, VII. odst. 7.1 Smlouvy o VKŘ není situace zcela jednoznačná. Pokucl ide o

formulaci ,,smlttvrtí poplatek" bude situace shodná jako s ujeclnáním čl, IV. odst. 3, Osadního r'ádu, a

tecly takové pinění nelze po budoucích odběratelích požadovat. Zéikon však nevylučrrje smluvní rrjednání

nrezi připojovaným (budoucím odběratelem) a vlastníkem (lrovozovatelem) VKŘ o ton, žc se bucloucí

odběratel bude podílet na nákladech výstavby VKŘ. K tomu lze rovněž odkázat na tozhodnutí

Nejvyššího soudu sp. zn, 33 Cc1o 3225l2011 ze dne 28,2,2013, dle jehož právní věty platí, že: ,,Jestliže

b1,1 ,rrror,r,ou účastnílq, sjednán .finanční příspěvek na vybudovúní inženýrských sítí, nikoli platba

(poplutek) za nupojení vodovodllích a kanalizačních přípojeli na vodovod n.ebo kanal.izaci, není

smlouva neplutnú pro rory)or s § 8 odsL 5 VodKan. Zákon o místních poplatcích ani .jiný zákon

nezctkazují dohodu mezi obcí a vlastnílry pozemků, v níž se ylastníci pozerulú zaváží Jinančně přispět

obci nayllbuciování infi,astrulrttu,1l (leanalizace, vodovodu Qpod.), lrterá jím bttrie lu prospěchu (zv,ýší

hodnoh.t jejich pozemků). Zúleží tedy jen nu vzájemné doltodě obce a vlastníku poxemku (konsenzlt

jejich vůlí), zclu u za jukých podmínek k dohodě o příspěvku dojde." ztextu oclůvoclnění rozsudku ]ze

poté dále citovat následující: ,,Lze při,sllědčit soudu prs,nílto stupně (a potahno i žaloblq,ni), že

jazykovým rykladem smlouvy tlzallřené dne ]6. 10. 2007 (tech,tíln, jak btla slol1, l5jádř,ena vůl,e

smluvních stran) nell,e dospět k jinému zúvěru, než že zd.e sjednané plnění žalovanych je příspěvkent

nu vybudování infrastruktury, nikoli platbou (poplutkem) za napojení vodovodní a. kanctlizační

přípcjfu, k vodovodu a kanalizaci. Nu tom nemůže ntc r,měnit skutečnost, že v době podpisu smlouvy

byly inženýrské sítě již vybudovány, a že jejich budování bylo spoluJinancováno E(J z programu CBC
Phure 2003. Není rozumného důvoclu omezovut platnost dohocly tím, že by Jinanční příspěvek musel

být poskytnut pauze nu nókladjl vynaložené v budoucn.u, nebo že by náklady k danéruu účelu nemohly

být ktyty z více zdroiů. Jestliže byl předměhto,u ,smlouvou tičastnílg, sjednán .finanční příspěvek tla

lybudování inženýrslqlcll síti, nikoli platba (poplatek) za napoienívodovodních a kanalizačních přípoiek

na vodoyod nebo kanalízaci, neruůže obstút právní úsud.ek odvolacího soudlt, že smlotwct je neplcltrtá

pro rozpol,s usíanoyením § B ods,t. 5 zákona o vodoyodech a. kanalizacích,"
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Tedy není apriori lyloučeno sjednat s budoucím odběratelem poskytnutí příspěvku na náklady

vytludování VKŘ, a to i za situace, když VKŘ byl vybudován a zprovozněn. Nelze však

poskytnutím takového příspěvku podmiňovat možnost napojení budoucího odběratele na VKŘ.
Tedy jinými sloly, odmítne-li zájemce o připojení příspěvek poskytnout, nelze mu z toho důvodu

odepřít možnost napojení na VKŘ.

IIII. Závěr

Tato právní analýza byla vypracována výhradně na základě v něm uvedených podkladů a

informací předaných ze strany Klienta. Advokátní kancelář si v případě doplnění dalších

podkladů či informací lyhrazuje právo shora uvedené právní závéry doplnit či změnit.

Závěrem uvádíme, že shora uvedené závěry jsou právním názorcm advokátní kancelář,e, anelze vyloučit

názory odlišné, ani předjímat případné rozhodnuti soudu v konkrétním případě.

V případějahýchkoliv doplňtrjících dotazů ke shora uvedenénru nebo požadavku na doplnění stanoviska

nás neválrejte kdykoliv kontaktovat.

S pozdravcm

Anderle a Vališ, advokátní kancelář, s. r. o.

Přílohy

1, Stanovisko Ministerst:la zemědělství České republilql ze dne 7, 8. 2006 - Yýklad č. 46 k zákonu

o vodovodech a kanalizacích a souvisejícím právním předpisům

Strana 11 z 11



Výklad č. 46 k zákonu o vodovodech a kanalizacích a souviscjícírn pfávním pr'edpisťrm

Minister§tvo zemědělství České republiky

Výklad úseku vodního hospodářství

Věc: Provozně související vodovody nebo provozně související kana|izace různých
vlastníků a \Tmezení vodovodu nebo kanalizace pro veřejnou potřebu
[k ustanovení § 1 odst. 3 a 4 zákonao vodovodech a kanalizacích]

Dotaz:
Připoji-li se na vodovod pro veřejnou potřebu vodovod jiného vlastníka, který

neodpovídá kvantitativnítnu r,ymezeni vodovodu pro veřejnou potřebu je takový vodovod
vodovodem pro veřejnou potřebrr?

Výklad:
Je-li na vodovod pro veřejnou potř,ebu připojen jakýkoliv vodovod a to i jiného

vlastníka, kteý sám o sobě nesplňuje kvantitativní vymezení vodovodu pro veřejnou potřebu
uvedenévustanovetlí § 1odst.3 a4zákonač.27412001 Sb.,ovodovodechakanalizacíchpro
veř,ejnou potřebu a o změně někteých zákonů ve znění pozdějších předpisů, (zákon o
vodovodech a kanalizacích), stává se vodovodem pro veřejnou potřebu a to i v pilpadě, že na
něj nebude připojen žádný odběratel.

Je-li rra kanalizaci pro vei,ejnorr potřebu připojena jakákoliv kanalízace a to i jiného
vlastníka, která sama o sobě nesplňuje kvantitativní vymezeni kanalizace pro veřejnou
potřebrruvedenévustanovení§lodst.3a4zákonaovodovodechakanaltzaciclr.stáváse
kanalizaci pro veřejnou potřebu a to i v případě, že na ni nebude připojen žádný odběratel.
Např čistírna odpadních vod pťo prurnyslový podnik (bez odběratelů) kvantitativně
odpovídajícikanalizact pro veřejnou potřebu se stane čistírnou pro veřejnou potřebu, pokud se
na ni připojí kanalizace pro veřejnou pott'ebu se dvěma odběrateli.

Připojí-li se na vodovod. kteý není vodovodem pro veřejnou potřebujiný vodovod, kteý
není vodovodem pro veřejnou potřebu, a to i jiného vlastníka, stanou se vodovodem pro
veřejnou potřebu, splní-li společnč l<vantitativní vymezetrí vodovodu pro veřejnou potřcbrr.
Platí obdobně ipro kanaljzace,

Vlastnictví k vodovodům a jejich částem stejně jal<o vlastnictví ke kanalizacím a jejich
částem neovlivňuje stanovení toho, kdy jsou nebo nejsorr ,,pro veřejnou potřebu".

Y Praze dne 7 , srpna 2006

R,,t*Dr. }lal,el ř'unčocbář, C§c,
vrciittí ředite l úseku vtrdrrího hospodáfsrr,,i
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