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Vizeny pane primatore, Vazeni zastupitelé

prostiednictvim tohoto dopisu si Vas dovolujeme opétovné pozadat o pomoc pii feseni situace
spojené s pfedanim a pfevzetim infrastruktury, jakoZz 1 chodnikd a komunikaci a zejména vefejného
osvétleni (dile jen ,,infrastruktura®) v okoli bytovych domi na adrese Kvétna ¢.p. 55, 57, 59, 61,
63, 65, 67, 69 a 71. Bohuzel do dnesniho dne nedoslo k vyfeseni této zalezitosti.

Cela problematika byla az doposud fesena mezi méstem a investorem stavby, bez ohledu na
jednotlivé obyvatele bytovych domt, navstévaiky tamnich restauraci, tenisovych kurtd, jakoZ 1 dalsi
obyvatele mésta Plzeni, kteifi se vinkriminovaném misté pohybuji. BohuZel s fesenim dané
problematiky je spojen jeden zasadni problém nejen pro obyvatele bytd v dané lokalité, ale pro
vsechny obyvatele mésta Plzné, ktefi se v pfedmétnych prostorich pohybuji, a to vypnuté vefejné

osvétleni.

Tento stav, trvajici déle neZz rok, zvySuje kriminalitu, sniZuje osobni bezpecnost
obyvatel mésta Plzné, zejména Zen a déti a celkové standardy bydleni v 21. stoleti.

V nadchazejicim podzimnim a zimnim obdobi, kdy dojde k vyraznému prodlouzeni doby, po
kterou tento vefejny prostor bude neosvétlen, se bude neutéseny stav dile zhorsovat. Vyse
uvedeny stav ma také znacny vliv na naklady vynaloZené nejen méstem Plzen (naklady na
Méstskou Policii, piestupkové orginy aj.), ale také naklady statu (naklady Policie CR, soudt aj.) pit
fesen{ kriminality v dané oblasti.

Jsme si védomi, ze mésto Plzent provedlo mnoho kroka a jednini k feseni této situace,
bohuzel z pohledu obyvatel mésta Plzné nedoslo k posunu a vice nez 750 obyvatel bytovych
domd, jakoZ 1 nékolik tisic obyvatel uZivajicich pfedmétné vefejné prostory zistavaji dile potmé,
bez vyhledu na uspokojivé vyfeseni situace. A nyni doslo nové k situaci, kdy vlastnici bytovych
jednotek vySe uvedenych bytovych domt, ktefi neméli moznost jakkoliv ovlivnit smluvni vztah
mezi méstem Plzefi a spole¢nosti CZ STAVEBNI HOLDING as. (dile jen ,,CZSH®) ve véci
pfedani a pfevzeti infrastruktury a neméli moznost ovlivnit vystavbu infrastruktury, jsou nuceni jak
ze strany CZSH, tak mésta Plzen pievzit prostfednictvim jednotlivych SV] (spolecenstvi vlastniki
jednotek) destovou kanalizaci. V opaéném piipadé mésto Plzen odmits prevzit zbyvajici
mnfrastrukturu. Nedojde-li k pfevzeti infrastruktury méstem Plzen, vyhrozuje CZSH komplikacemi
pro tyto obyvatele. To pfes to, Ze se jednd o prostory uzivané vefejnosti a nikoliv jen tamnimi
obyvateli. Obyvatelé bytovych domu se tak stavaji objektem natlaku ze strany investora a mésta a
maji zhojit nedostate¢nou prici odpovédnych osob MMP, které mély dohliZet na prabéh realizace
dest’ové kanalizace a vynucovat dodrzeni smluv o smlouvich budoucich darovacich, byla-l

realizace dle jejich zavért v rozporu se smlouvami.




Divodem, pro¢ mésto Plzen nechce pfevzit dest'ovou kanalizaci je dle vyjadteni Odboru

spravy infrastruktury Magistritu mésta Plzné¢ (OSI MMP) tudajné nedodrzeni Plzenského
standardu, konkrétné pouziti trubnitho materialu z plastu. Z tohoto divodu OSI MMP nesouhlasi
s pfevodem infrastruktury do majetku mésta Plzné. Nelze v této ¢isti opomenout, Ze pouZity
materidl zcela odpovida vSem pravnim pfedpistim a technickym normam a je bézné uzivan po celé

CR 1 v zahtanidi.

Jak naopak vyplyva z vyjadfeni investora CZSH, byl Plzefisky standard v pouziti trubniho
materidlu dodrzen. Argumenty, které CZSH zaslal v této véci, nasvédcuji dle naseho nazoru tomu,
ze Plzenské standardy jsou v této Casti znacné neurcité a lze je vykladat sporné. Obavame se také,
ze tato skutecnost pak muZe vést k tizi mésta Plzn¢ v pfipadném soudnim sporu s CZSH (tento
spot avizoval zastupce CZSH) o splnéni povinnosti ze smlouvy o smlouvé budouci darovaci, kdy

mésto Plzen bylo zpracovatelem téchto standardu.

Dovolujeme si také poukdzat na skute¢nost, Ze nase jednani nesméfuje k pomoci
mvestorovi infrastruktury CZSH, ale sméfuje jen a pouze k feseni problému obyvatel mésta Plzné.
Chapeme, Ze ncktefi zastupitelé nechtéli ustoupit investorovi CZSH, ktery dle OSI MMP
postupoval v rozporu s Plzefiskymi standardy, a proto difve nedoslo ke schvileni pfevzeti veskeré
infrastruktury. Nicméné si Vas pane primatore a Vas zastupitelé, dovolujeme pozidat, aby bylo
pfevzeti pfedmétné infrastruktury na zastupitelstvu mésta Plzné konaném dne 4. 9. 2014 znovu
zafazeno k projednini a bylo hlasovino o jeho schvileni, kdy divodem je skutecnost, Ze se
v ptedmétné véci nerozhoduje jen o investorovi stavby, ktery tdajné nesplnil pozadavky mésta, ale

rozhoduje se o bezpecném Zivoté obyvatel mésta Plzné ve frekventované lokalité.

Dovolujeme si také uvést, Ze ze strany zastupcti SV]J byla projednavana i varianta pfevodu
dest’ové kanalizace do vlastnictvi SV]. Realizace této varianty je ale nedosazitelna, a to z mnoha
- divodi. Nékteré z nich vyplyvaji z pfilohy ¢. 1 tohoto dopisu, “Pravni stanovisko ve véci moznosti
spolecenstvi vlastnikd nabyt do vlastnictvi dest’ovou kanalizaci”, ze kterého napt. vyplyva, Ze:

e SV] by byla povinna respektovat povinnosti, obecné pravni piedpisy a pfedpisy na ochranu
zivotniho prostfedi. Pfipadné sankce ponesou SVJ, jejichz clenové (vlastnici bytd) ruci za zavazky
SVJ.

e DPodle stanov vétsiny SV] je vyzadovan souhlas nadpolovicni vétsiny vlastnikd pfitomnych na
shromazdéni. Z predbéznych vyjadfeni nékterych vlastnikl bytovych jednotek je ziejmé, Ze jejich
obavy jsou natolik veliké a to opriavnéné, e koupé a mozné nasledky z toho vyplyvajici jsou pro né
nepfipustné. Nelze také opomenout, Ze se jedna o specifickou problematiku, kterd je pro vétSinu
vlastnikd neuchopitelna.

e Pokud jsou obdobné stavby béZné vlastnény méstem, jevi se jako ucelnéjsi zachovat tento princip,
nebot’ v ramci mésta jsou vyclenény osoby, které se na danou problematiku specializuji a ovladaji ji.

U SV]J je takova specializace jen obtizné dosazitelna.




Navic se jedna o frekventovanou lokalitu uzivanou nejen obyvateli bytovych jednotek vyse
uvedenych bytovych domu, ale také ostatnimi obyvateli mésta Plzné. Domnivime se také, Ze spory
mezi méstem Plzen a investorem by mély byt feseny smluvnimi instituty, nikoli pfendseny na SVJ,

kteté jsou ucelové zalozenymi pravnickymi osobami s pouze omezenou pravni subjektivitou.

Z vyse uvedenych diivoda si Vas pane primatore a zastupitelé, dovolujeme pozadat, aby
byly pfi jednini zastupitelstva mésta Plzné konaném dne 4.9.2014 ucinény veskeré tkony
sméfujici k zatazeni nize uvedeného navrhu, pfipadné i druhého alternativniho navrhu na program

jednani zastupitelstva a bylo tak hlasovano o pfevodu infrastruktury.

Z4dime, aby zastupitelstvo meésta Plzné rozhodlo o tom, Ze na program jednani dne 4. 9.
2014 bude zafazen niavth na vysloveni souhlasu ¢1 nesouhlasu s pfevodem kompletni
infrastruktury véetné de§t’ové kanalizace do vlastnictvi statutdrniho mésta Plzesi v rozsahu

dle uzavienych smluv o budoucich smlouvach.

Pokud by nebylo schvileno zafazeni vySe uvedeného navrhu, ¢i by nebyl pfevod dle
pfedchoziho odstavce schvilen, Zidime, aby zastupitelstvo mésta Plzné rozhodlo o tom, Ze na
progtam jednini dne 4. 9. 2014 bude zafazen navrh na vysloveni souhlasu ¢i nesouhlasu
s pfevodem veskeré infrastruktury vrozsahu dle uzavienych smluv o budoucich
smlouvach, vyjma de§t'ové kanalizace, ktera by zustala v majetku investora CZ
STAVEBNI HOLDING, a.s., IC: 25917773, se sidlem Praha - Cakovice, Kostelecka
879/59, PSC 196 00, do doby, neZ bude vyfeSen spor tykajici se provedeni deSt’ové
kanalizace.



V Plzni dne 29. 8. 2014

S pozdravem,
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Mgr. Markéta Kryslova, advokatka
32600 Plzen, Kyjevska 36
epraxe@epraxe.cz

advokatni kancelal www.epraxe.cz +420 724512120

V Plzni dne 24.8.2014

Véc: pravni stanovisko ve vé&ci moznosti spoleenstvi vlastnikii_nabyt do vlastnictvi
dest’ovou kanalizaci

Vazeni,

dle informace pana Piskade ze spole¢nosti Reaas s.r.o. byla na zdkladé smluvniho vztahu mezi
Statutdrnim mé&stem Plzefi a soukromym investorem vybudovdna na pozemku, ktery
v soucasné dobé& vlastni soukromy investor (a tento ma charakter vefejné piistupné ucelové
komunikace) deStova kanalizace, ktera svadi destovou vodu zcca osmi bytovych domi
v ulici Kvétna a z piilehlych pozemki. Statutarni mésto Plzeri nyni fesi otdzku, kdo bude do
budoucna vyse uvedenou dest'ovou kanalizaci vlastnit a provozovat, kdyZ jednou z moznosti
je, ze by destova kanalizace byla ve vlastnictvi, pfipadné spoluvlastnictvi spoleCenstvi
vlastnikl jednotek vzniklych v jednotlivych bytovych domech v Kvétné ulici.

Timto stanoviskem ma byt zodpovézena otazka, zda je z pravniho hlediska moZné nabyti
vlastnictvi k de$tové kanalizaci a jeji provozovani spoledenstvim vlastnikti  jednotek,
piipadné nékolika spoledenstvimi vlastnik spole¢né, a co by pro spolecenstvi vlastnikil
takové vlastnictvi v praxi znamenalo.

I. Charakter deSt’ové kanalizace

Destova kanalizace je tzv. liniovou stavbou, kterda ma povahu nemovitosti nezapisované do
katastru nemovitosti. Tato nemovitost se v souladu s § 509 NOZ nestava soucasti pozemku a
bez ohledu na skuteénost, zda je vlastnikem kanalizace a pozemku stejna nebo odlisné osoba,
zOstavd kanalizace samostatnou nemovitosti. Z pravniho hlediska je tedy mozZné, aby
vlastnikem de$tové kanalizace byla osoba odli$na od vlastnika pozemku. V piipad€ umisténi
kanalizace na cizim pozemku je v8ak nezbytné, aby byl smluvné zajiStén pristup vlastnika
kanalizace na cizi pozemek za G¢elem kontroly, udrzby a oprav kanalizace.

Co se ty&e provozovani de$tové kanalizace, zde plati dle § 1 odst. 4 pism. b) zdkona ¢.
274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacich, Ze se tento zdkona nevztahuje na oddilné
kanalizace slouzici k odvadéni povrchovych vod vzniklych odtokem srdzkovych vod,
nestanovi-li vodopravni uiad jinak. Ve véci je proto dale tieba zkoumat, zda neexistuje
rozhodnuti vodopriavniho ufadu o tom, Ze piedmétnd deStova kanalizace musi byt
provozovana v rezimu zdkona & 274/2001 Sb. Pak by se na provozovatele kanalizace
vztahovaly i veskeré povinnosti uvedené v tomto zékoné.



II. Bytové spoluvlastnictvi

Dle § 1194 a nasl. NOZ je spoledenstvi vlastnikii pravnickd osoba zaloZend za ucelem
zajistovani spravy domu a pozemku. Spoledenstvi vlastniki miize nabyvat majetek a nakladat
s nim pouze pro u&ely spravy domu a pozemku.

Piijetim vySe uvedenych ustanoveni NOZ doslo s u¢innosti od 1.1.2014 k ziZeni rozsahu
moznosti spoledenstvi vlastnikd nabyvat a vyuZivat majetek oproti Upravé obsaZené v zdkoné
72/1994 Sb. t&inném do 31.12.2013 (viz komentai C.H.Beck k zékonu, str. 210,211). Od
1.1.2014 je minimalné sporné, zda je spoledenstvi vlastnikii oprvnéno pronajimat spolecné
&asti domu ¢&i jednotky ve spoluvlastnictvi vlastniki jednotek. Spornou zaleZitosti je dale, zda
je spoleenstvi vlastnikil opravnéno provozovat spolené &asti domu, které slouZi i jinym
fyzickym nebo pravnickym osobdm, kdyz tato opravnéni jiz nejsou v NOZ na rozdil od
zakona &. 72/1994 Sb. vyslovné uvedena.

V souvislosti s potencidlnim nabytim de$tové kanalizace do vlastnictvi spolecenstvi vlastniki
pak vyvstava otizka, zda je takové nabyti kanalizace do vlastnictvi mozné za situace, kdy do
kanalizace je svad&na voda nejen z domu a pozemku ve spoluvlastnictvi vlastnikd jednotek,
ale rovnéZ z pozemki ve vlastnictvi tfetich osob, a z domi a pozemkil, které jsou spravovany
jinymi spoledenstvimi vlastnikd.

Osobné se domnivam, Ze je tfeba predné vymezit zjakych nemovitosti je do destové
kanalizace voda svadéna. Pokud by $lo pievdzn& o pozemky spravované spoleCenstvim
vlastnikil (tj. pozemek zastavény bytovym domem a pozemky, které tvori s timto pozemkem
funkéni celek) a jen z nepatrné &asti by byla do kanalizace odvadéna voda napt. z ucelove
komunikace, ve které je kanalizace zabudovéna, a dale za piedpokladu, ze k pievzeti
kanalizace by pfistoupila viechna spoledenstvi vlastnikd, pro domy v jejichZ spravé byla
kanalizace vybudovana, bylo by mozné zdkon vykladat extenzivn€, a pravni moznost
spoletenstvi vlastnikii spoluvlastnit takovou kanalizaci by bylo moZzné pfipustit. Pokud je
viak do kanalizace svadéna voda i z jinych pozemki (napt. travni plocha ve vlastnictvi mésta
& soukromé osoby, plochy parkovisté, apod.) & v piipadé, Ze by se pro pievzeti kanalizace
nerozhodla v8echna dotéena spoledenstvi vlastnikd, byla by kupni (darovaci) smlouva, na
zékladé které by mélo dojit kptevodu vlastnického priva kdeStové kanalizaci na
spolecenstvi vlastnikdl, pouze zdénlivym pravnim tkonem, a v souladu se zakonem by tak
k faktickému nabyti vlastnického prava spoledenstvimi vlastnikd nedoslo.

Co se ty&e rozhodnuti spoleCenstvi vlastnikdi o prevzeti deStové kanalizace, toto podléha
v souladu se stanovami spoledenstvi souhlasu shromézdéni. Potiebné qérum zavisi na znéni
stanov toho kterého spoleéenstvi (rozhodné je qérum pro nabyti nemovitosti spolecenstvim
vlastnikii). Dle vzorovych stanov spoledenstvi vlastnikd, platnych do 31.12.2013, ktera jsou
viak pravd&podobné dodnes zdkladem aktudlnich stanov vétSiny spoleCenstvi vlastniki, je
vyzadovan souhlas nadpolovi¢ni v&tsiny vlastniki piftomnych na shromazdéni.

I1L.Disledky vlastnictvi pro spoledenstvi vlastniki

Pokud by spoletenstvi vlastnik(i nabyla destovou kanalizaci do vlastnictvi/spoluvlastnictvi,
piipadng se udelové sdruzila &i zaloZila spole€nost za i€elem provozu této kanalizace, budou
povinna respektovat povinnosti uloZené stavebnim tifadem v kolauda¢nim rozhodnuti, obecné
pravni piedpisy (povinnost udrZovat stavbu v provozuschopném stavu) a dale predpisy na
ochranu Zivotniho prostfedi. Piipadné sankce za poruSeni téchto piedpisii ponesou
spoledenstvi vlastnikd, jejichz €lenové (vlastnici bytd) budou za ptipadné zévazky
spolegenstvi vlastnikd vzniklé v této souvislosti rucit celym svym majetkem.

Stranka 2 z 3



IV.Zavérem

Zavérem shrnuji, Ze nabyti destové kanalizace do spoluvlastnictvi n€kolika spoleenstvi
vlastnik@i je dle mého presvéddeni moZné, pokud by stakovym pievodem vlastnictvi
souhlasila vSechna spoledenstvi vlastnikii, kterych se svod destové vody do kanalizace
bezprostiedn& dotyka, a dale za predpokladu, Ze do destové kanalizace odtéka voda pievazné
zdomu a pozemkd spravovanych spoleCenstvimi vlastnikii. V opaéném piipadé prevod
vlastnictvi mozny neni, nebot’ spoledenstvi vlastniki jsou dle platnych pravnich predpisi
(NOZ) pravnické osoby s omezenou pravni subjektivitou, a jednani &i nabyti vlastnictvi nad
ramec zakona neni moZzné.

Dal§i otdzkou je pak udelnost nabyti kanalizace do vlastnictvi spolecenstvi vlastnikil. Pokud
jsou obdobné stavby b&Zné& vlastnény méstem, jevi se jako tceln&jsi zachovat tento princip,
nebot’ v ramci mésta je mozné vyclenit osoby, které se na problematiku liniovych staveb
budou specializovat a ovladat ji. U spoledenstvi vlastniki je takovd specializace jen obtiZné
dosazitelna, spoledenstvi vlastnik by tak musela feSit provoz kanalizace bud'to samy
s rizikem moZnych naslednych sankci, k jejichz Ghrad& by byli ve vysledku povinni vlastnici
jednotek, nebo prostiednictvim tfeti osoby, které by vsak musela za vykon ¢innosti
spolecenstvi platit.

Piipadné spory mezi Statutdrnim méstem Plzeii a soukromym investorem by pak mély byt
fefeny smluvnimi instituty jako odpov&dnost zvad dila ¢i smluvni pokuta mezi t€mito
subjekty, nikoli pienaSeny na spoleSenstvi vlastnikd, kterd jsou ucelové zaloZenymi
pravnickymi osobami s pouze omezenou pravni subjektivitou.

Mgr. Markéta Kryslova
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