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CESKA REPUBLIKA
ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Brné rozhodl v senaté slozeném z pfedsedkyné JUDr. Jaroslavy
Skoumalové a soudci Mgr. Petra Sedlaka, Ph.D. a JUDr. Vaclava Stencla, MA v pravni

véci

zalobkyné: Mgr. L. K., nar. X
bytem G. P. 2521/1, B.

proti

zalovanému: Magistrat mésta Brna

sidlem Malinovského nameésti 3, 601 67 Brno

o zalobé proti rozhodnuti Zalovaného ze dne 2. 11. 2017, ¢. j. MMB/0439259/2017
takro:
I.  Zaloba se zamité.
II.  Zalobkyné nem4 privo na ndhradu nakladd fzeni.

III.  Zalovanému se neptizniva nahrada nikladd fizeni.

Odtvodnéni:

I. Pfedmét rizeni

1. Utad méstské Asti mésta Brna, Brno - Kninicky, stavebni afad (dale jen ,stavebni G¥ad®)
usnesenim ze dne 27. 7. 2017, ¢ j. MCBKNI/01265/2017 (dale jen ,prvostuptiové
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rozhodnuti®), rozhodl tak, ze zalobkyné neni Glastnikem fizeni o vydani rozhodnuti o
umisténi stavby nazvané ,Vrtana studna“ umisténé na pozemku p. ¢. x v k. 4. x (dale jen
,studna na pozemku p. ¢ x%), vedeného pod sp. zn. MCBKNI/00770/2015/NOV.
Zalovany nasledné rozhodnutim ze dne 2. 11. 2017, & j. MMB/0439259/2017 (dale jen
»napadené rozhodnuti®), podle § 90 odst. 5 zakona ¢. 500/2004 Sb., spravni fad, ve znéni
pozdéjsich predpist (dale jen ,spravni fad“) zamitl odvolani zalobkyné podané proti
prvostupriovému rozhodnuti a toto rozhodnuti potvrdil.

II. Stanoviska Glastnikd Fizeni

2. Zalobkyné se domahd zruSeni spravnich rozhodnuti obou stupni a vraceni véci
4 / V. 4 v/ 4 ’. 7 v v / / Vv 4 v/ 4 M /
stavebnimu Gfadu k dal$imu fizeni. Namita, ze méla byt alastnikem fizeni zejména
z divodu, ze je vlastnikem prava stavby studny na pozemku p. ¢. x vk. 4. x (dile jen
,studna na pozemku p. ¢ x%). Vlastnictvi studny nabyla na zakladé kupni smlouvy
uzavrené dne 12. 6. 2013. Zalovany uvadi, ze studna je v kupni smlouvé zminéna pouze
jako informace, coz je v rozporu se znénim smlouvy. Ze smlouvy jasné vyplyva, jaka byla
vule stran. Z predchozi darovaci smlouvy ze dne 15. 6. 2009 take jasné vyplyva, ze darci
darovali obdarovanému (nasledné prodavajicimu) rekreacni chatu vcetné studny. Neni
M / M / o v / v 4 v v 4 4 v o
jasné, z jakého duvodu zalovany dospél k zavéru, ze pravo stavby v darovaci smlouvé je
nutno chapat jako opravnéni provést stavbu na cizim pozemku. Pravo stavby je upraveno
v § 1240 a nasleduyjicich zakona ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik (dale jen ,o0. z.%). Pravo
stavby je véci nemovitou, stavba vznikla na zakladé prava stavby je soucasti prava stavby.
Prezkoumatelny myslenkovy pochod zalovany do svého rozhodnuti nevtélil. Kolaudacéni
souhlas nesvéd¢i o tom, zda stavba existovala ¢i kdo byl jejim vlastnikem. Ve smyslu
nalezu Ustavniho soudu ¢. 96/2000 Sb. je nutno sousedni pozemek chapat sireji. Klicovym
. ’ /v 7 o V7 7 . v/ 7 v 74 ~ v .

pojmem pro vymezeni okruhu ulastnikG fizeni je ,primé dotceni“. Zalobkyné je
majitelkou prava stavby studny, jehoz soucasti je i predmétna studna, proto je ulastnikem
v/ 4 v / 4 ./ eV v/ v \4
fizeni o stavbé nové studny v sousedstvi studny jeji. Stavbou jiz ptimo dotcena byla, kdyz
doslo k poklesu vodniho sloupce a k jeho zakaleni v dusledku provedené Cerpaci zkousky.
Zalobkyné rozporuje také zavér, ze by nebyla dotCena ve svém vlastnickém pravu
k rekreacni chaté, nebot zasah do studny, ktera tuto chatu zasobuje vodou, je primym
dotéenim.

3. Zalovany setrvava na tom, ze zalobkyné neprokazala své vlastnictvi ke studni. Kupni
smlouvou ze dne 12. 6. 2013 studna prevedena nebyla. Z podkladu nelze usuzovat, ze by
studna vibec kdy byla ve vlastnictvi téZe osoby jako rekrea¢ni chata ¢. ev. x. Vlastnické
vztahy nejsou prokazany existenci tzemniho rozhodnuti. Manzelé V. prevedli darovaci
smlouvou ze dne 8. 6. 2009 na Mgr. V. V. pouze jednu nemovitou véc, a to rekrealni
chatu, a dale pouze blize nespecifikované ,pravo stavby“ studny, ktera tedy jesté
zbudovana nebyla. Tomu nasvédCuje i fakt, ze studna byla zkolaudovana az 20. 11. 2009.
Darovaci smlouvou nemohlo byt pfevedeno pravo stavby ve smyslu o. z., nebotf ten

. v 4 A Ve / 4 4 */ 1V o1°*
vstoupil v platnost az témér tri roky poté. Navic vlastnik pozemku nevyjadril vuli ke
ztizeni prava stavby a takové pravo neni v katastru nemovitosti vlozeno. Ani uzivani

. v . . /v v v/ v / ’ .
studny neprokazuje, ze je ve vlastnictvi zalobkyné. V pripadé vrtané studny neni ani
jednoznacéné, zda je samostatnou véci nebo pouhou soudasti pozemku. Zalovany proto
navrhl zamitnuti zaloby.

4.V replice zalobkyné opakuje néktera zalobni tvrzeni a dodava, ze pan M. vybudoval studnu
jinde, nez uvadi, a zasahuje na pozemek jiného vlastnika. Studna ve vlastnictvi zalobkyné
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ztraci na vydatnosti. Se zalobkyni jako s Gcastnikem jednal stavebni afad i zalovany.
Nepochopitelné je jako reakce stavebniho uradu zalobkyné resena jako prestupce. Jde o
zjevné Sikandzni jednani ze strany spravniho organu. V napadeném rozhodnuti je i
uvedeno chybné datum narozeni. Z ¢l. V. kupni smlouvy vyplyva, ze studna byla
soucasné s chatou prevedena do vlastnictvi zalobkyné. Chytanim za slovicka a
nepochopenim Cesky psaného textu byla zalobkyné vyloucena z okruhu tcastniku. I
pravo uzivatelské zaklada pravo byt alastnikem fizeni. Pokud byla studna vybudovana
v vV Vv 4 v/ / 4 v i 4 / / V 4 v/ 4
pro potreby chaty, preslo pravo uzivani na zalobkyni. Pravo byt G¢astnikem fizeni nabyla
v dobré vife. Jsou splnény podminky vyslovené v rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu
sp. zn. 8 As 55/2009. Zalobkyné nabyla chatu véetné studny v dobré vife. Pozemek ma
pronajaty na dobu neurcitou, ma tudiz prava a povinnosti jako jeho vlastnik. V uvedeném
v/ v . / 7. . « v v .-y ’
pripadé se nejedna o najem, ale ,jen“ o stavbu zalobkyné na cizim pozemku. To, co plati
majitelce pozemku, neni najem, ale kompenzace. Zalobkyné se nemtze dozvédét o tom,
M 4 4 4 v/ 4 4 i 4 v v
jak stavebni a vodopravni fizeni probihalo, a nespravedlnosti musi mlcky strpét.
Zalobkyné dale poukazala na judikaturu Nejvyssiho soudu, z niz podle ni vyplyva, ze
studna je prislusenstvim chaty, nebot je s ni trvale uzivana. Stavebnik zneuzil institutu
pruzkumného vrtu, nereflektoval podminky na misté samém a nerespektoval odstupové
vzdalenosti. Dochazi k absurdni situaci, kdy zalobkyné jako vlastnik stavby nemuze
prakticky svoji studnu uzivat. Je treba zduraznit porusovani institutu prava pokojného
bydleni. V uvedeném pripadé jde o negativni ovlivnéni stavajici studny zalobkyné.

Pri Gstnim jednani zalovany setrval na svém stanovisku.

II1. Posouzeni véci krajskym soudem

Krajsky soud v Brné na zakladé vcas podané zaloby prezkoumal napadené rozhodnuti
zalovaného v mezich zalobnich bodu (§ 75 odst. 2, véta prvni zakona ¢. 150/2002 Sb.,
soudni fad spravni, ve znéni pozdéjsich predpist; dale jen ,s. t. s.%), jakoz i fizeni
predchazejici jeho vydani. Pri prezkoumani rozhodnuti vychazel ze skutkového a
pravniho stavu, ktery tu byl v dobé rozhodovani spravnich organu (§ 75 odst. 1 s. t. s.).

Predné soud zduraznuje, ze se nemohl vécné zabyvat namitkami, které zalobkyné uplatnila
az v replice, nebot se jedna o namitky opozdéné (viz § 71 odst. 2 ve spojeni s § 72 odst. 1 s.
Vv
f.s.).

Namitky, které smeéfuji k nedostatkim v odtivodnéni napadeného rozhodnuti, krajsky
soud shledal ned@vodnymi. Zalovany se zabyval viemi odvolacimi nimitkami, fadné
zdivodnil své Gvahy a predlozil konkrétni ucelenou argumentaci oponujici argumentaci
zalobkyné. Z napadeného rozhodnuti je patrna reakce na namitky zalobkyné i jasné
Gvahy zalovaného, nelze je proto povazovat za neptrezkoumatelné. Ostatné sama
zalobkyné proti témto ivaham v zalobé broji konkrétni argumentaci, a krajskému soudu
proto nic nebrani v tom, aby spravnost téchto vah vécné posoudil.

Jadrem sporu je v nyni projednavané véci otazka, zda zalobkyné méla byt Glastnikem
fizeni o umisténi stavby studny na pozemku p. ¢ x z titulu tvrzeného vlastnictvi studny
na pozemku p. ¢ x, potazmo z titulu mezi stranami nesporného vlastnictvi rekreaéni
chaty ¢. ev. x, taktéZ na sousednim pozemku (vSechny sousedni pozemky jsou ve
vlastnictvi tretich osob).

Ulastenstvi v fizeni o umisténi stavby je vymezeno specialné v § 85 zakona ¢. 183/2006
Sb., o izemnim planovani a stavebnim tadu (stavebni zakon), ve znéni 4¢inném do 31. 12.
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2017 (dale jen ,stavebni zakon®). Podle néj plati, ze GCastniky Gzemniho fizeni jsou zadatel

/7 ./ v 7 /7 4 / \4 / 4 v v v
[odst. 1 pism. a)], obec, na jejimz Gzemi ma byt pozadovany zamér uskuteénén [odst. 1
pism. b)], vlastnik pozemku nebo stavby, na kterych ma byt pozadovany zamér
v v 71 4 4 ’oc /4 v 4 4
uskutecnén, neni-li sam zadatelem, nebo ten, kdo ma jiné vécné pravo k tomuto pozemku
nebo stavbé [odst. 2 pism. a)], osoby, jejichz vlastnickeé nebo jiné vécné pravo k sousednim
stavbam anebo sousednim pozemkim nebo stavbim na nich mutze byt dzemnim
rozhodnutim ptimo dotéeno [odst. 2 pism. b)], a osoby, o kterych tak stanovi zvlastni
pravni predpis [odst. 2 pism. c)].

11.  Z uvedeného vycCtu je patrné, ze v pripadé zalobkyné pfichazi v tvahu pouze Gcastenstvi
dle odst. 2 pism. b) citovaného ustanovent, tj. z titulu vlastnického prava k sousedni
stavbé. Zalobkyné za sousedni stavby ve svém vlastnictvi oznaluje jednak rekreani chatu
¢. ev. x, jednak studnu na pozemku p. ¢. x, na niz je tato rekreacni chata napojena
vodovodni pripojkou. Z citovaného ustanoveni nicméné vyplyva, ze vlastnictvi k témto
stavbam by mohlo byt dtvodem tclastenstvi zalobkyné v Gzemnim fizeni pouze
v pripadé, ze by alespon potencialné mohla byt zalobkyné ve svém vlastnickém pravu
stavbou studny na pozemku p. ¢. x pfimo dotCena. Jak uvedl Nejvyssi spravni soud
napriklad v rozsudku ze dne 31. 7. 2013, ¢. j. 7 As 17/2013-25 (vSechna zde citovana
rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu jsou dostupna na www.nssoud.cz), ,[G]castnikem
7izeni tedy bude soused pouze v pripadé, Ze jeho vlastnické nebo jiné vécné pravo k pozemku
nebo stavbé miize byt vizemnim rozhodnutim primo dotleno, a to vzhledem k velikosti
stavebniho pozemku a umisténi stavby na ném, odstupovym vzdilenostem, rozmérim stavby,
ucelu jejiho uZivani atd. Primym dotcenim lze nepochybné rozumét predevsim dotceni
stinénim, hlukem, prachem, pachem, zdpachem, kourvem, vibracemi, svétlem apod., tj. riiznymi
imisemi. Témi se obecné rozumi vykon vlastnického prava, kterym se s obledem na konkrétni
okolnosti neopravnéné zasahuje do ciziho vlastnického nebo jiného prava nad miru primérenou
pomérim. Primym dotéenim sousednich nemovitosti bude i jejich dotéeni zvysenou intenzitou
dopravy v misté stavby vzhledem k jejimu sicelu. Podminkou icastenstvi pritom nent, aby bylo
namitkam vyhovéno, ale postacuje pouhd moznost dotceni prava. Stavebni iirady jsou povinmny
zkoumat, zda jsou tvrzeny skutecnosti, jez zaklddaji vicastenstvi dané osoby v ¥izent, a shledaji-
li, Ze tomu tak je, musi vécné ryto namitky projednat*.

12.  Moznost primého dotceni se tak odviji na strané jedné od charakteru stavby a na strané
druhé od charakteru nemovité véci, jez je predmétem vlastnického prava, které by mohlo
byt stavbou dotceno. Jelikoz mira a zplisob dotceni vlastnického prava ke stavbé vrtané
studny se znacné li§i od miry a zpisobu dotceni vlastnického prava ke stavbé rekrealni

. ’ v v . ’ v . VvV {V/ . ’ ’
chaty, je nutno v prvé radé posoudit otazku, zda zalobkyni svédci vlastnické pravo pouze
ke stavbé rekrea¢ni chaty, nebo také ke stavbé studny.

13.  Vlastnické pravo zalobkyné k rekreacni chaté ¢. ev. 493 neni mezi Glastniky fizeni sporné.
Soud se proto omezi pouze na posouzeni, zda zalobkyné dolozila své vlastnické pravo ke
i v ’ 4 v/ v/ v N4 v /7
studni na pozemku p. ¢. x, ktera podle ni tvori prislusenstvi jeji rekreacni chaty.

14.  Z obsahu spravniho spisu vyplyva, ze vSechna rozhodnuti tykajici se studny na pozemku p.
¢. x (povoleni docasného odnéti lesniho pozemku plnéni funkci lesa, tzemni rozhodnuti,
rozhodnuti o povoleni naklidani s podzemnimi vodami a o povoleni vodniho dila,
kolaudaé¢ni souhlas) svédéi ve prospéch zadatelt V. V. a G. V. Obsah spravniho spisu tak

v V.o v Ve M v/ v 4 4 0/ . 4 ’ v
nasvedCuje tomu, ze prinejmensim v dobé vybudovani studny byli jejimi vlastniky pravé
V. V. a G. V. Toto zjisténi nemize byt vyvraceno pouhym prohlasenim prodavajiciho
obsazenym v kupni smlouvé mezi zalobkyni a Mgr. V. V. ze dne 12. 6. 2013 o tom, ze ten
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predmétnou studnu vybudoval. Kromé toho, Ze se ani nejedna o prohlaseni o tom, ze
prodavajici je vlastnikem predmétné studny, jde o jednostranné prohlaseni, které
nekoresponduje se spravnimi rozhodnutimi, které byly ve vztahu k predmétné studni
vydany. Ostatné proti tomuto jednostrannému prohlaseni stoji vedle toho taktéz
jednostranné prohlaseni V. V. a G. V. ze dne 20. 9. 2017, v némz uvadéji, ze jsou nadale
vlastniky predmétné studny.

15.  Zalobkyné tvrdi, Ze vlastnické pravo ke studni nabyla pravé na zikladé kupni smlouvy ze
dne 12. 6. 2013. Podle zdejsiho soudu vsak takovy zavér na zakladé dané kupni smlouvy
ucinit nelze, a to z nékolika duvodt. Nejenze obsah spravniho spisu nasvédcuje tomu, ze
Mgr. V. V. nebyl vlastnikem studny na pozemku p. ¢. x, ale tato studna ani nebyla
predmétem prevodu dle kupni smlouvy ze dne 12. 6. 2013.

16. Co se tyce vlastnictvi Mgr. V. V. k predmétné studni, obsah spravniho spisu nasvédéuje
tomu, ze prvaimi spoluvlastniky této studny byli V. V. a G. V. Mgr. V. V. by mohl nabyt
vlastnicke pravo pouze od téchto spoluvlastniku, nicméné v fizeni byla predlozena pouze
darovaci smlouva uzaviena mezi nimi dne 8. 6. 2009, jejimz predmétem ovsem nebylo
vlastnicke pravo k této studni.

17.  Zavér o tom, ze studna na pozemku p. ¢. x nebyla predmétem ani kupni smlouvy ze dne
12. 6. 2013 ani darovaci smlouvy ze dne 8. 6. 2009 (a nedoslo jimi tudiz k prevodu
vlastnického prava k této studni), soud opira predevsim o to, jakym zptsobem byl
vymezen predmeét téchto smluv a jaka prava byla explicitné témito smlouvami prevadéna.
V této souvislosti je nutno poznamenat, ze studna je nemovitou véci. Proto podle § 46
odst. 1 zakona ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni G¢inném do 31. 12. 2013 (dale
jen ,ob¢. zak.“) musely mit smlouvy, kterymi mélo dojit k prevodu vlastnického prava ke
studni, pisemnou formu. Z tohoto pozadavku mimo jiné plyne, ze neni rozhodna pouze
vule smluvnich stran, nybrz predev$im jednoznacény projev této vile zachyceny pisemnou
formou. Pro posouzeni otazky, zda zalobkyni svéd¢i vlastnické pravo ke studni na
pozemku p. ¢ x, je proto stézejni samotny text kupni smlouvy ze dne 12. 6. 2013,
potazmo darovaci smlouvy ze dne 8. 6. 2009.

18. To potvrzuje i judikatura Nejvysstho soudu k otazce prevodu vlastnického prava
k nemovité véci, které ma tvorfit pfislusenstvi jiné nemovité véci (také v nyni
projednavané véci zalobkyné povazuje studnu na pozemku p. ¢. x za pfislusenstvi své
rekrealni chaty ¢. ev. x). Zejména lze poukazat na rozsudek velkého senatu Nejvyssiho
soudu ze dne 11. 9. 2003, sp. zn. 31 Cdo 2772/2000 (publ. pod ¢. 75/2004 Sbirky soudnich
rozhodnuti a stanovisek Nejvyssiho soudu), v némz byly vysloveny nasledujici zavéry:
WPrislusenstvi tvori véci samostatné, které mobou byt samostatnym predmétem pravnich
vztahi a jejich pravni rezim nesleduje ze zakona bez dalsiho reZim véci hlavni. Platné pravo
nemd ustanoveni o tom, ze by na nabyvatele véci hlavni prechdazelo i prislusenstvi véci. K
prevodu prislusenstvi na nabyvatele véci hlavni je vZdy tieba projevit zakonem predepsanym
zprisobem vili prevést i prislusenstvi; nebyla-li vile prevést i prislusenstvi véci hlavni pravné
vyznamnym zpisobem projevena, prislusenstvi na nabyvatele véci hlavni neprechdazi. Opacny
nazor nelze oprit o Zddné wustanoveni platného prava. Pravni itkony tykajici se prevodu
nemowvitosti musi byt ucinény pisemnou formou, a to i v pripadé, Ze jde o nemowvitost, ktera
neni predmeétem evidence v katastru nemovitosti. Je-li prislusenstvim wvéci hlavni nemovitost
(prijde zejména o tzv. vedlejsi stavby na prevddéném pozemku), je zakladnim predpokladem k
tomu, aby moblo k prevodu prislusenstvi vitbec dojit, vyjadreni viile toto prislusenstvi prevést, a
to v pisemné formé. Teprve vyjadreni ville prevést prislusenstvi véci, kterym je nemowvitost,
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vytvari predpoklady pro zkoumdni, zda tato vile byla vyjadrena dostatecné urcité pro to, aby
mobla vyvolat pravni icinky sledované vcastniky.

19. Citované zavéry jsou plné priléhavé na nyni projednavanou véc. Jelikoz byly vysloveny
zcela jednoznacné, a to navic velkym senatem Nejvyssiho soudu, nevidi zdejsi soud zadny
divod se od nich odlisit. Odkazy zalobkyné na jiné rozsudky Nejvyssiho soudu prfitom
soud nepoklada za pfipadné, nebot tato rozhodnuti primarné resila jiné pravni otazky a
vychazela z odlisnych skutkovych okolnosti, které byly pro pravai posouzeni také
rozhodne.

20. Ani v kupni smlouvé ze dne 12. 6. 2013, ani v darovaci smlouvé ze dne 8. 6. 2009 neni
A v o v 4 v/ v 4 V4 v v 4 v/ v 4
vyjadrena vule prevést prislusenstvi rekreacni chaty ev. ¢. x, o prevedeni prislusenstvi tyto
smlouvy nehovori a pfisluSenstvi nijak nevymezuji. Obé smlouvy obsahuji toliko
jednoznacény projev vule prevést vlastnicke pravo k rekreacni chaté ev. . x.

21. Darovaci smlouva sice hovori vdalSich ustanovenich o pravu stavby vrtané studny,
z hlediska systematiky i textace daného ustanoveni se vSak zjevné jedna pouze o jedno
z prohlaseni, které ma plnit GcCel seznameni druhé smluvni strany se souvisejicimi
skute¢nostmi (které mohou byt vyznamné pro ucinéni rozhodnuti, zda smlouvu uzaviit ¢i
nikoliv). Rozhodné nelze ptistoupit na argumentaci zalobkyné, ze by se mohlo jednat o
pravo stavby ve smyslu § 1240 a nasl. o. z., a to uz proto, ze smlouva byla uzaviena
vyslovné podle § 628 a nasl. ob¢. zak., ktery tento institut vubec neznal. Pravem stavby
bylo v této smlouvé zjevné mysleno toliko vefejnopravni opravnéni (Gzemni rozhodnuti a
dal$i nezbytna povoleni), potazmo také soukromopravni opravnéni (souhlas vlastnika
pozemku, ktery byl ostatné podminkou vydani Gzemniho rozhodnuti) stavbu provést.

22. Taktéz ¢lanek V. kupni smlouvy ze dne 12. 6. 2013 soud hodnoti jako pouhé prohlaseni
prodavajiciho za Gcelem seznameni kupuyjiciho se skutecnostmi, které mohly byt urlujici
pro jeho rozhodnuti, zda smlouvu uzavfit ¢i nikoliv. Soud pripousti, ze z hlediska {isté
jazykového je mozno na prvni pohled vykladat prvni vétu ¢lanku V. dvojim zptsobem, a
to budto tak, ze prodavajici vybudoval studnu, ktera je touto smlouvu prevadéna, nebo
tak, ze prodavajici k nemovitosti, ktera je touto smlouvou prevadéna, vybudoval studnu.
Druhé varianté ovsem nasvédcuje predevsim celkova struktura smlouvy, obsah clanka L. a
II., ale také druhy odstavec ¢lanku V., v némz kupujici prohlasuje, ze je s obsahem
predchoziho odstavce srozumén. Pokud by mél byt predchozi odstavec skutecné
vyjadfenim vile prevést prisluSenstvi véci hlavni, nedavalo by nasledujici prohlaseni o
srozuméni s pfedchozim odstavcem smysl. Naopak ptredchozi ustanoveni smlouvy jasné
davaji najevo, co je predmétem kupni smlouvy, co prodavajici prodava, co kupujici kupuje
a za jakou kupni cenu. Studna neni zmiriovana jako pfislusenstvi rekrea¢ni chaty ev. ¢. x a
jednoznacéné neni predmétem koupé dle ¢lanku II. smlouvy. Pokud by mél byt ¢lanek V.
svébytnym ustanovenim o prevodu vlastnického prava ke studni, jednak by se jednalo o
prevod samostatné véci (nikoliv prisluSenstvi, jak tvrdi Zalobkyné), jednak by toto
ustanoveni neobsahovalo zakladni nalezitost kupni smlouvy - ujednani o kupni cené.

23.  Soud zdtrazuje, ze uvedenymi ivahami neusiluje o interpretaci vile stran kupni smlouvy,
nybrz pouze o vyhodnoceni projevu této vile z hlediska toho, k jakym nemovitostem je
tento projev jednoznalny. Jak jiz bylo uvedeno, pouze jednoznacny pisemny projev vile
prevést vlastnictvi ke konkrétnimu nemovitému pfislusenstvi véci je zpusobily vést
k zamyslenym disledkim a naplnit vili stran kupni smlouvy.
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24. Lze tak uzavtit, ze zalobkyné ve spravnim fizeni nedolozila zadnou listinu, ktera by
osvédcovala jeji vlastnickeé pravo ke studni na pozemku p. ¢. x. Soukromopravni dusledky
toho, Ze se mozna obsah kupni smlouvy ze dne 12. 6. 2013 nesetkal s jejimi ocekavanimi,
na tento zavér nemaji zadny vliv.

25. Uvedeny zavér je pritom zcela zasadni pro posouzeni mozného ptimého dotcent
vlastnického prava zalobkyne.

26. 'V pripadé vlastnictvi studny je potencialita dotleni tohoto vlastnického prava v dusledku
realizace stavby studny na sousednim pozemku zasadné dana (viz napf. rozsudky
Nejvyssiho spravaiho soudu ze dne 12. 4. 2012, ¢. . 9 As 78/2011-69, a ze dne 25. 9. 2018,
¢.j. 4 As 227/2018-34; obdobné 1ze vychazet i z rozsudku ze dne 29. 9. 2010, €. j. 8 As
55/2009-96, na ktery poukazuje zalobkyné, ackoliv se tyka odlisného typu fizeni
s odliSnou pravni Gpravou ucastenstvi). Naproti tomu samotnou rekrea¢ni chatu ev. ¢. 493
stavba vrtané studny nijak pfimo neovliviiuje. Mozné dotceni vlastnického prava
k rekreacni chaté je zde toliko neprimé (zprostredkovaneé), a to nikoliv z titulu samotného
vlastnického prava, nybrz z titulu mozného uzivaciho prava ke studni na pozemku p. ¢. x.
Toto zprostredkované dotceni je ale odvozené od vlastnického prava jinych osob k této
studni. Takovéto odvozené dotcent (typicky dotéeni zavazkového uzivaciho prava, jako je
napriklad najem) ovSem zasadné neni divodem pro Gcastenstvi v zemnim fizeni, jak
plyne z § 85 odst. 3 stavebniho zakona. Toto ustanoventi sice bylo nasledné novelizaci ¢.
225/2017 Sb. ze zakona vypusténo, ovsem zduivodu, ze se sohledem na pozitivni
vymezeni GCastenstvi jednalo o ustanoveni nadbytecné.

27.  Skutecnost, ze mozné dotceni zavazkovych prav nezaklada castenstvi v izemnim fizeni,
je dana tim, ze se nejedna o dotleni pfimé. Je to vzdy vlastnik pozemku ¢i stavby, kdo
muze byt doten primo, a kdo ma tudiz chranit své vlastnické pravo a nepfimo tak take
chranit uzivaci pravo treti osoby, které vyplyva ze zavazkového pravniho vztahu mezi
nimi. Uzivatel je osobou dotcenou zprostredkované (neprimo), ktera se také proto musi

4 v/ 4 4 o \4 / M 4 v 4 4
ochrany svého uzivactho prava v disledku mozné realizace zaméru stavebnika domahat
prostrednictvim vlastnika, nikoliv ptimo v ramci tzemniho fizeni.

28. Zalobkyn¢ je vnyni projednivané véci vobdobném postaveni. Tvrzené potenciilni
dotCeni sveho vlastnického prava k rekreacni chaté ev. ¢ x zalobkyné dovozuje
zprostredkované z uzivani studny na pozemku p. ¢. x. K ochrané prav spojenych s touto
studnou, véetné prava Cerpat vodu z této studny, jsou ale v izemnim fizeni opravnéni
pouze vlastnici této studny. Z titulu mozného dotéeni studny nelze dovozovat Gcastenstvi
osob, které disponuji obligatnim titulem k uzivani vody z ni, ani osob, které tuto vodu
uzivaji bez soukromopravniho opravnéni. Z listin shromazdénych ve spravnim fizeni
pritom vyplynulo, ze spoluvlastniky predmétné studny jsou V. V. a G. V., stavebni afad
s nimi nasledné jako sGcastniky jednal a oba také jako vlastnici vystupovali. Postup
stavebniho tradu tak byl konzistentni - neptistoupil pouze k vyloudeni zalobkyné
z okruhu Glastnikl fizeni, nybrz zaroverl mezi Glastniky fizeni ptizval 1 osoby, které
podle jeho hodnocenti listinnych podkladd byly skute¢nymi vlastniky studny na pozemku
p. ¢ x.

29.  Ulastenstvi Zalobkyné nelze dovozovat ani z institutu pohody bydleni, nebot tento institut
nezahrnuje uzivaci prava, ktera nevyplyvaji pfimo z vlastnického prava k nemovité véci,
nybrz jsou zalozena samostatnymi zavazkovymi pravnimi vztahy (srov. napt. slozky
pohody bydleni, uvadéné naptiklad v rozsudcich Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 2. 2.
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2006, . j. 2 As 44/2005-116, a ze dne 1. 11. 2012, ¢. j. 8 As 27/2012-113). Opaclny pristup
by vedl k zavedeni duplicitni ochrany fakticky tychz prav ktéze véci, coz by bylo
v rozporu s umyslem zakonodarce, ktery byl v rozhodné dobé zcela jednoznac¢né vyjadren
pravé v § 85 odst. 3 stavebniho zakona.

30.  Ani skute¢nost, ze stavebni Urad s zalobkyni dlouhou dobu jako s Gicastnikem fizeni jednal,

nemohla zalozit Glastenstvi zalobkyné. Obecné plati, ze dosavadni konstantni postup
4 4 4 o oV /4 .. 4 v 4 4 4 /.0 v o / 4 D
spravnich organa muze zakladat legitimni ocekavani adresati verejné spravy, které je
hodné ochrany. To ovSem predné neznamena, ze legitimni ocekavani vzdy prevazi nad
pozadavkem zakonnosti a bude zavazovat spravni organ k tomu, aby ve svém postupu
v v . /v v ’ ’ / v
pokracoval, ackoliv se ukaze, ze takovy postup neni v souladu se zakonem. Kromé toho
lze o legitimnim ocekavani hovorit pouze v pripadé, ze spravni organ svuj postup zvolil
v ’ v ’ v / / v . v
s védomim vSech relevantnich skuteénosti. V posuzované véci tomu tak ovsem nebylo.
Stavebni urad totiz zpocatku predpokladal, ze studna, z niz zalobkyné cerpa vodu pro
rekreadni chatu ev. ¢. x, je skutecné pfislusenstvim této chaty. Takovy zavér se pfirozené
nabizi, nevyvstanou-li o ném v fizeni zadné pochybnosti a nikdo netvrdi opak. Jestlize az
v navaznosti na jednotlivé prilohy, které zalobkyné ke svym podanim prilozila, stavebni
/ V. b i v \4 v v M 4 v
Urad mohl zjistit, ze zalobkyné se ve skutecnosti vlastnikem studny na pozemku p. ¢. x
nestala, byl dan zakonny a také zcela legitimni divod odchylit se od dosavadniho postupu
4 v v v /7 IV 4 v/ 4

a vydat rozhodnuti o tom, ze zalobkyné neni Gcastnikem rizeni.

IV. Shrnuti a naklady fizeni

31.  Krajsky soud na zakladé shora provedeného posouzeni neshledal zalobu duvodnou, a proto
jive smyslu § 78 odst. 7 s. t. s. zamitl.

32. O nakladech ftizeni bylo rozhodnuto ve smyslu § 60 s. f. s., podle kterého nestanovi-li
tento zakon jinak, ma ucastnik, ktery mél na véci play Gspéch, pravo na nahradu naklada
v/ 4 Vv / o v Ve M / Vv 4 M / v o /. v
fizeni pred soudem, které duvodné vynalozil proti Gcastnikovi, ktery ve véci uspéch
v 4 v . / vV 4 \4 v 4 4 4 4 o v/ 4
nemél. V dané véci neuspésna zalobkyné nema pravo na nahradu nakladi fizeni a
v 4 M M 4 v/ 4 v/ / 4 v/ 4 4 . Vv /
zalovanému v souvislosti s timto rizenim zadné naklady fizeni nad ramec jeho bézné
administrativni ¢innosti nevznikly.

Pouceni:

Proti tomuto rozhodnuti lze podat kasacni stiznost ve lhtté dvou tydnt ode dne jeho
doruceni. Kasa¢ni stiznost se podava u Nejvysstho spravniho soudu. V fizeni o kasacni
stiznosti musi byt stézovatel zastoupen advokitem; to neplati, ma-li stézovatel, jeho

v v /. Ve - 4 .. . v 4 4 . 4
zamestnanec nebo Clen, ktery za néj jedna nebo jej zastupuje, vysokoskolské pravnické
vzdélani, které je podle zvlastnich zakont vyzadovano pro vykon advokacie.

Brno 19. listopadu 2019

JUDr. Jaroslava Skoumalova v. r.
predsedkyné senatu

Shodu s prvopisem potvrzuje P. H.



