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V Brné, dne 16.10.2013

STANOVISKO

k vlastnictvi okapovych chodniku, anglickych dvorkt a pFistupovych chodnikl a k souvisejicim
otazkam, zejména otazce rozdilné osoby vlastnika budovy a pfilehlych pozemku

V navaznosti na vznesené dotazy mandanta - Spolecenstvi vlastnikd doma Klatovska 2-14 a Hrndifska
14-20, IC: 291 86 609, se sidlem Brno, Klatovska 2, PSC 602 00, zapsaného v rejstfiku spolecenstvi
vlastnikd jednotek vedenym Krajskym soudem v Brné, sp. zn. S 7407 (dale rovnéz jako ,mandant”) -
tykajici se vlastnictvi okapovych chodnik( a anglickych dvorkl a pfistupovych chodnik( priléhajicim k
budové ¢.p. 188, ¢.p. 190, €.p. 192, €.p. 194, C.p. 195, ¢.p. 196, ¢.p. 197, €.p. 198, €.p. 199, €.p. 200 a
€.p. 201, nachdzejici se v obci Brno, ¢ast obce Ponava, v katastralnim Uzemi Ponava, zapsané na LV:
1332, stojici na parcelach 277, 268, 279, 270, 272, 278, 269, 276, 280, 271 (ddle rovnéi jako

»budova“®) a Zadosti o pravni posouzeni této zalezitosti predkldadame nasledujici pravni stanovisko. o1
str.

I.  Poskytnuté podklady
— Dotazy zadavatele - stru¢né shrnuti véci;
— Stanovisko Magistratu mésta Brna ze dne 16.8.2013 sp.zn. 6200/BO/MMB;
— Kupni smlouva o ptevodu bytové jednotky ze dne 10.08.2009 mezi Statutarnim méstem Brno
a pani Mgr. Hanou Ptackovou (dale rovnéz jako , kupni smlouva“).

Il. Skutkovy stav

Z poskytnutych informaci vyplyvd, Ze mandant nema vyjasnénu otazku vlastnictvi okapovych
chodnik, anglickych dvork( a pfistupovych chodnikdl, pficemZz ma tendenci tyto nepovaZzovat za své
vlastnictvi, a to zejména na zakladé absence jejich vyslovné specifikace v kupni smlouvé, na zakladé
niz byla budova prevedena do jeho vlastnictvi.

Mandant podal dne 22.07.2013 prostfednictvim nasi kanceldfe Zadost adresovanou Magistratu
mésta Brna (dale rovnéz ,MMB“), ve které jsme Zadali o vydani stanoviska tykajiciho se vlastnictvi
téchto okapovych chodnikd, anglickych dvork( a pfistupovych chodnik(. Ve svém stanovisku ze dne
16.08.2013 se MMB vyjadril tak, Ze okapové chodniky a anglické dvorky jsou dle jeho ndzoru soucasti
budovy, nebot jsou s ni funkéné propojeny a pro Ucely budovy i slouZi, zéroven se vyjadril ke
skutecnosti, Ze pristupové chodniky, slouZici pohybu vefejnosti, soucasti této budovy nejsou.
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Pfedmétem predkladaného stanoviska je posouzeni otdzky vlastnictvi okapovych chodnikd,
anglickych dvork( a pristupovych chodnik( pfiléhajicim k budové i v kontextu stanoviska MMB,
platnych predpist a prislusné judikatury, a dale upozornéni na mozné duisledky existence rlizné
osoby vlastnika budovy a pfilehlych pozemka.

Pravni kvalifikace

Ad vlastnictvi okapovych chodniki, anglickych dvorkii a pFistupovych chodniki

Vlastnictvi nemovitosti a jejich soucdsti, jakoZ i jeho pfevod a prechod spada pod rozsah pravni
Upravy zakona €. 40/1964 Sb., oblansky zakonik, ve znéni pozdéjSich predpist (dale rovnéz jako
»obcansky zdkonik”). Z § 120 odst. 1 obcanského zakoniku lze dovozovat, Ze okapové chodniky a
anglické dvorky jsou soucasti budovy, nebot ,soucdsti véci je vse, co k ni podle jeji povahy ndlezi a
nemdiZe byt oddéleno, aniz by se tim véc znehodnotila“, a zaroven k funkci této véci slouzi, jak vyplyva
z dikce rozhodnuti Nejvys$siho soudu ze dne 08.10.2003 sp.zn. 22 Cdo 1105/2003. Déle lze
charakterizovat soucast véci v souladu s rozhodnutim Nejvyssiho soudu ze dne 27.01.2011 sp.zn. 22
Cdo 2958/2008 nasledovné: ,Prdvni institut soucdsti véci je zdkonnym vyjddrenim skutecnosti, Ze
existuji véci, jakoZto hmotné predméty, které Ize z hlediska prdvni teorie charakterizovat jako véci
sloZené, tedy véci, které jsou vnitiné strukturovdny a tvoreny relativné samostatnymi ¢dstmi vice nebo
méné vzdjemné spojenymi.”

Anglicky dvorek je stavebni objekt, jenZz napomaha prosvétleni prostor pod Urovni zemé, nejcastéji
tedy sklepnich prostor, v mnoha pripadech naplnuje i funkci odvétravaci. Z rozhodovaci praxe soud(
nizsich instanci, lze dovodit, Ze tzv. ,anglicky dvorek” je soucdsti véci hlavni, vtomto pfipadé
pfedmétné budovy. V souladu s rozhodnutim Nejvys$siho soudu ze dne 11.08.2009 sp.zn. 21 Cdo
2366/2008 je tedy anglicky dvorek ve vlastnictvi vlastnika budovy, nebot ,je-li soucdst véci spojena s
véci hlavni, jde stdle o jedinou véc, kterd prechdzi na nabyvatele automaticky (bez ohledu na vali
dosavadniho vlastnika) se vsemi soucdstmi i bez jejich vyslovného oznaceni v kupni smlouvé. Teprve
faktické oddéleni soucdsti doprovdzené znehodnocenim véci hlavni, kterd tak v porovndni se stavem
pred oddélenim jeji soucdsti slouZi svemu plvodnimu ucelu méné kvalitné nebo mu nemdizZe slouZit
vubec, znamend, Ze drivéjsi soucdst se stavd véci samostatnou a na dosavadni hlavni véci nezdvislou®.

Okapovy chodnik je dle naseho nazoru shodné s vyse uvedenou judikaturou soucasti budovy nebot
jeho funkce a podstata plné souvisi s nemovitosti, byva zfizovan k jeji ochrané, at uz se jedna o
zajisténi odtoku destové vody, stfesnich splavenin, pfipadné k jeji izolaci. Z téchto ddvodu se na tento
stavebni objekt vztahuji vyse uvedena vykladova rozhodnuti souda.

Pfistupovy chodnik je vsouladu s § 34 zdkona ¢. 128/2000 Sh., o obcich, ve znéni pozdéjsich
predpisl, vefejnym prostranstvim, a to bez ohledu na vlastnictvi k tomuto prostoru. Vzhledem ke
spoluvlastnickému podilu, jez je specifikovan v ¢l. lll odst. 1 bodu patém kupni smlouvy jako spolecna
¢ast domu, Ize dovozovat zamér smluvnich stran k prevodu vlastnictvi k témto stavbam.

Ad rozdilnd osoba viastnika budovy a pFilehlych pozemkii

Z predlozenych podkladl a zapisu v katastru nemovitosti vyplyva, Ze mandant jakoZto vlastnik
budovy neni soucasné vlastnikem pfilehlych pozemkda, na nichz se nachazi anglické dvorky a okapové
chodniky. Jedna se tedy o stav, kdy mandant je vlastnikem stavby na cizim pozemku. V kupni smlouvé
nebyly tyto pozemky zahrnuty, v disledku ¢ehoZ okapové chodniky a anglické dvorky presahuji na cizi
pozemek.
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Upozorfiujeme, Ze tato situace muiZe zakladat bezdlvodné obohaceni na strané tohoto vlastnika,
nebot z nam dostupnych podkladd nevyplyva, Ze by vlastnik budovy hradil vlastniku pfilehlych
pozemkd, tj. Statutarnimu méstu Brnu, Uplatu za uzivani téchto pozemki (bezdlvodné obohaceni
nejcastéji odpovida vysi bézného triniho ndjemného za uzivani pozemk( dle obvyklych poméra v
daném misté a Case).

IV. Doporuceni

Z vyse uvedeného vyplyva, Ze okapové chodniky i anglické dvorky nalezi do vlastnictvi Spolecenstvi
vlastnikd domU Klatovska (vlastnika), avSak dle zapsanych Udaji v pfislusném katastru nemovitosti je
vlastnikem pozemk( pod budovou, nikoli tedy vyse uvedené budovy a jeji soucasti, Statutarni mésto
Brno, sidlem Dominikanské namésti 196/1, Brno-mésto, 60167 Brno. Podle ¢l. 11 odst. 3 Listiny
zakladnich prav a svobod, ,vlastnictvi zavazuje a nesmi byt na ujmu prdv druhych anebo v rozporu se
zdkonem chrdnénymi obecnymi zdjmy*“, z ¢ehoz pro vlastnika vyplyva i povinnost tuto budovu (véetné
jejich soucasti) udrzovat, aby jeji stav nezplsobil Ujmu na pravech jinych osob, a o svlij majetek se
tedy sam starat, a to se vSim vSudy.

V navaznosti na vySe uvedené lze tedy doporucit - s ohledem na povinnosti, jez jsou kladeny na
vlastnika jako zakladni poZadavky predpokladané principy, na kterych je postavena konstrukce
pravniho fadu - aby Spolecenstvi vlastnikl domuU Klatovskd 2-14 a Hrncirska 14-20 mimo jiné
provadélo fadnou péci o svlij majetek véetné jeho prislusenstvi a predchazelo tim vzniku Ujmy na
zdravi ¢i majetku jinych osob.

V neposledni fadé lze rovnéz doporucit vyporadani soucasného stavu prevodem pozemkd, které se
nachazeji pod okapovymi chodniky a anglickymi dvorky, nebot existuje jisté riziko, Ze by Statutarni
mésto Brno po Spolecenstvi vlastnikd mohlo poZadovat vydani toho, o co se Spoleéenstvi vlastnik( na
jeho ukor obohatilo - tj. vydani bezdivodného obohaceni spocivajiciho v uZivani stavby na cizim
pozemku bez pravniho titulu.
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V. Zavér

Zavérem lze konstatovat, Ze dle naseho ndzoru s poukazem na vysSe uvedenou judikaturu tvofi
pfedmétné okapové chodniky a anglické dvorky soucdst budovy a jsou tudiz ve vlastnictvi mandanta.
PFistupové chodniky jsou rovnéz ve vlastnictvi mandanta, a to zejména z dlivodu patrného zaméru
stran k prevodu jejich vlastnictvi na zakladé kupni smlouvy.

Vlastnik budovy a jeji soucasti, viz. bod Ill tohoto stanoviska, je zaroven vlastnikem stavby na cizim
pozemku, coZz muze zaklddat bezdivodné obohaceni na strané tohoto vlastnika, nebot z nam
dostupnych podklad( nevyplyva, Ze by vlastnik budovy hradil vlastniku pfilehlych pozemkd, tj.
Statutdrnimu meéstu Brnu, Uplatu za uzivani téchto pozemk( (bezdivodné obohaceni nejcastéji
odpovida vysi béZného trzniho ndjemného za uzivani pozemku dle obvyklych pomérd v daném misté
a Case).

Z tohoto dlvodu se jevi nejptiznivéjsim fesenim vyporadani soucasného stavu prevodem pozemki ze
Statutarniho mésta Brna na Spoledenstvi vlastnikli domU Klatovska 2-14 a Hrnéifska 14-20. Je vsak
otazkou, zda pfi kontaktovani MMB nedojde k upozornéni MMB na tuto skutec¢nost a nasmérovani
jejich uvazovani k pozadavku vydani bezdlvodného obohaceni.
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Dalsi postup v této partikularni zaleZitosti proto doporucujeme nalezité zvazit. Pri jakychkoli
jednanich s Magistratem mésta Brna, resp. pfisluSnymi orgdny Statutarniho mésta Brna jsme radi
pfipraveni Spolecenstvi vlastnikd domu Klatovska 2-14 a Hrncifska 14-20 pravné zastoupit.

V pfipadé jakychkoli dotazli jsme Vam kdykoli radi k dispozici.

S pozdravem

Mgr. Igor Penka, advokat
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