30. 5. 2017

Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Mistni poplatek za zhodnoceni pozemku jeho
pripojenim na vodovod nebo kanalizaci

Stavba vodovodu nebo kanalizace predstavuje velkou investicni akci, kterd byva zpravidla hrazena z
verejnych prostredkia. Vybudovani téchto inzenyrskych siti je sice motivovano zlepSenim komfortu
obyvatel obce, dale sleduje ochranu zivotniho prostredi a zdravi obyvatel obce, jako vedlejsi efekt s
sebou ale prinasi (mnohdy nemalé) zvysSeni hodnoty nemovitosti v dané lokalité.
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Nelze potom nevidét urcitou disproporci mezi tim, Ze vystavba vodovodu nebo kanalizace
znamena pro obec velké vydaje, pro soukromé osoby (z nichz nékteré v obci ani trvale
nebydli, nebo zde nebydli viibec) vSak kromé prechodnych neprijemnosti se stavbou ma
vybudovani téchto staveb pouze prinos a to predevsim financni. Tuto situaci se pokusil
zakonodarce vyresit spolecné s prijetim zakona ¢. 274/2001 Shb., o vodovodech a
kanalizacich (dale jen ,ZVK"), jehoz § 46 novelizoval zakon ¢. 565/1990 Sh., o mistnich
poplatcich (dale jen ,ZMP”), do néjz byl vtélen novy § 10c. Na tomto misté je treba dodat,
ze puvodni predloha ZVK § 46 neobsahovala a toto ustanoveni bylo do ZVK pridano az v
prubéhu projednavani navrhu v Senatu [1].

Tato nova uprava dala obcim moznost ulozit v souvislosti s vybudovanim vodovodu a/nebo kanalizace
majitelim stavebnich pozemki obecné zavaznou vyhlaskou poplatek, kterym maji vlastnici téchto
pozemkl prispét na stavbu vodovodu nebo kanalizace. V dusledku této upravy pak dochazi ale obcas
v praxi k situacim, kdy je poplatek vyméren nékomu, jehoz pozemek nebyl stavbou inzenyrskych siti
zhodnocen, nebo byl takovyto poplatek ulozen v souvislosti se stavbou, jejiz zbudovani vSak ulozeni
takovéhoto poplatku neumoznuje. Problémy spojené s aplikaci § 10c ZMP se snazi postihnout
nasledujici pojedndani.

Stavebni pozemek

Predmétem zpoplatnéni je podle § 10c odst. 1 ZMP zhodnoceni stavebniho pozemku [2], kdyzZ toto
ustanoveni rikd, ze ,Poplatek plati vlastnik stavebniho pozemkul6) zhodnoceného moznosti pripojeni
na obci vybudovanou stavbu vodovodu nebo kanalizace po nabyti ti¢innosti zdkona o vodovodech a
kanalizacich...” Zakon zde hovori v prvé radé o zhodnoceni pozemku, nikoli o zhodnoceni staveb na
pozemku. Jakkoliv prijeti zakona ¢. 89/2012 Sh., obcanského zakoniku (dale jen ,0Z“) vratilo do
ceského pravniho radu zasadu superficies solo cedit, na zakladé které je stavba soucasti pozemku
(srov. § 506 0Z), nedoslo s ucinnosti OZ ke splynuti staveb a pozemkl ruznych vlastniku a situace,
kdy bude mit stavba odliSného vlastnika, nez je vlastnik pozemku, bude v praxi jesté néjakou dobu
pomeérné ¢asta (srov. § 3055 OZ). Povinnost hradit mistni poplatek je vsak vzdy (tedy bez ohledu na
existenci stavby jiného vlastnika na pozemku) na strané vlastnika pozemku. Zakon o mistnich
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poplatcich pak stanovi, ze ma-li ke stavebnimu pozemku vlastnické préavo vice subjekti, jsou povinny
platit tento poplatek spolecné a nerozdilné.

Mistni poplatek podle § 10c ZMP je pak mozno ulozit pouze vlastnikim pozemku stavebnich. Co se
rozumi pozemkem stavebnim, urcuje zdkon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, jehoz se dovolava
ZMP prostrednictvim poznamky pod carou ¢. 16. Otazkou vSak zlstava, v jakém znéni ma byt tento
zakon pouzit, tedy zda ve znéni aktualnim, nebo ve znéni uvedeném v poznamce pod Carou. Podle
mého nazoru je zde treba dat prednost aktualni verzi predpisu, stejné jako v pripadé jinych predpisa
uvedenych v dalSich pozndmkéch pod carou pouzitych v tomto ustanoveni[3].

Zhodnoceni pozemku

Kromé toho, Ze je pomoci zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku (dale jen ,ZOM") vymezeno,
co se rozumi ,stavebnim pozemkem®“, dava tento zédkon spolecné s vyhlaskou ¢. 441/2013 Sh., k
provedeni zdkona o ocenovani majetku (ocenovaci vyhldska) odpovéd na otdzku, jakda kritéria jsou
relevantni pro urceni ceny pozemku a zda tedy doslo vystavbou vodovodu nebo kanalizace k jeho
zhodnoceni. Zakon o ocenovani majetku rozliSuje ve svém § 10 odst. 1 v zésadé dvé situace, a to zda
obec ma nebo nema cenovou mapu. Ma-li obec cenovou mapu, postupuje se podle cenové mapy [4],
nema-li obec tento dokument, coz bude castéjsi pripad, nastoupi ocenovani podle ocenovaci
vyhlasky.

Relevantnimi ustanovenimi ocenovaci vyhlasky jsou ustanoveni § 3 az § 5 tohoto dokumentu.
Ocenovani pozemku predstavuje pomérné komplikovanou proceduru, kterou je vSak mozno pro
potreby tohoto ¢lanku ponékud zjednodusit. Pri ocenovani pozemku se vychazi z tzv. zakladni ceny
uvedené v § 3 ocenovaci vyhlasky. Zde opét mohou nastat dva pripady. Pro néktera vétsi mésta je
zakladni cena uvedena v priloze ¢. 2 vyhlasky primo, pro jina je treba dojit k zdkladni cené vypoctem.
V ramci tohoto vypocCtu je mj. zohlednéna pritomnost technické infrastruktury v obci (koeficient 04).
Jde v zasadé o to, zda je v obci viibec pritomen néjaky rozvod vody, elektriny nebo plynu, pripadné
zda je v obci kanalizace. Tuto zakladni cenu budou mit vSsechny pozemky v obci, bez ohledu na to, jak
daleko se od technickych siti nachéazeji. Se zdkladni cenou potom déle pracuje ustanoveni § 4
ocenovaci vyhlasky, kdyz tuto cenu modifikuje v zavislosti na pritomnosti raznych vlivl a kritérii. Pro
potreby zmény hodnoty pozemku je nejdulezitéjsi index IP, tedy index polohy. V zasadé jde jiz v
tomto pripadé o zohlednéni toho, jak daleko se pozemek od technickych siti nachazi a zda se na tyto
sité mlZe majitel pozemku fyzicky pripojit nebo nikoliv.

Vratime-li se k ustanoveni § 10c ZMP, pak zjistime, ze ,poplatek plati vlastnik stavebniho pozemku
zhodnoceného moznosti pripojeni na obci vybudovanou stavbu vodovodu nebo kanalizace...”.
Vzhledem k tomu, ze zédkon v tomto bodé hovori o zhodnoceni moznosti pripojeni, je pro vybér
mistniho poplatku relevantni vybudovani takového vodovodu nebo kanalizace, které lezi v dosahu
predmétnych pozemku. Jakkoliv tedy cena nemovitosti vzroste tim, ze je (nékde) v obci zbudovéan
vodovod nebo kanalizace, ulozit zaplaceni mistniho poplatku je z gramatického hlediska mozné
pouze u téch pozemk, které se nachazeji v bezprostredni blizkosti vybudovanych siti tak, aby bylo
mozné na né pozemek pripojit. Zhodnoceni se tedy strucné receno bude muset odehrat v ramci § 4
ocenovaci vyhlasky.

V jakém obdobi je pak treba zkoumat zménu hodnoty pozemku, urcuje ustanoveni § 10c odst. 3 ZMP.
Relevantni je zména hodnoty pozemku v kalendarnim roce, ve kterém nabylo pravni moci kolaudacni
rozhodnuti. Jelikoz vSak byl v mezidobi prijat zakon ¢. 183/2006, o izemnim planovani a stavebnim
radu (stavebni zdkon), ktery pracuje namisto pojmu kolaudacni rozhodnuti s pojmem kolaudacéni
souhlas (srov. § 122 stavebniho zdkona), je relevantni zména hodnoty v tom kalendarnim roce, kdy
byl pro stavbu vydan kolaudacni souhlas [5].
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Vodovod a kanalizace

Jakkoliv by to potom nemuselo byt na prvni pohled patrné, muze vyvstat problém i s vymezenim
pojmu ,pripojeni“. Vodovody nebo kanalizace tvori soustavu vzajemné napojenych staveb (vodovodni
pripojka - vodovodni rady - vodojemy, kanaliza¢ni pripojka - kanalizaCni stoky - CistiCka odpadnich
vod atd.). Mnoho z téchto staveb je budovano za prispéni obce (viz nize) a 1ze se setkat v praxi s
pripady, kdy by obce rady uctovaly poplatek za zhodnoceni stavebniho pozemku vybudovanim
staveb, které s pozemkem primo nesouviseji, jsou vSak soucdsti soustavy vodovodni nebo kanalizac¢ni
sité a tudiz se na né pozemek neprimo pripojuje (napr. bez ohledu na vzdéalenost odtecou splasky ze
vSech pozemku kanaliza¢ni soustavou do CistiCky odpadnich vod). Tady vyvstava otdzka, co se tedy
rozumi vodovodem a kanalizaci a jak se na né je mozné pripojit.

Legalni definici obou pojml podava ZVK, a to ve svém § 2. Podle ustanoveni § 2 odst. 1 je vodovodem
»provozné samostatny soubor staveb a zarizeni zahrnujici vodovodni rady a voddrenské objekty, jimiz
jsou zejména stavby pro jimdni a odbéer povrchové nebo podzemni vody, jeji tipravu a
shromazdovdni“. Podle § 2 odst. 2 je kanalizaci , provozné samostatny soubor staveb a zarizeni
zahrnujici kanalizacni stoky k odvddéni odpadnich vod a srazkovych vod spolecné nebo odpadnich
vod samostatné a srazkovych vod samostatné, kanalizacni objekty, cistirny odpadnich vod, jakoz i
stavby k cisteni odpadnich vod pred jejich vypousténim do kanalizace...”

Z ustanoveni § 8 odst. 5 ZVK pak vyplyva, Ze pripojeni na vodovod nebo kanalizaci se déje pomoci
vodovodni nebo kanaliza¢ni pripojky, pricemz legalni definici téchto pripojek nabizi § 3 ZVK a je z néj
patrné, Ze vodovodni pripojkou se pozemek pripojuje na vodovodni rad, kanalizaCni pripojkou potom
na stokovou sit[6]. Takovéto pripojeni musi byt umoznéno, pokud to dovoluje kapacita sité nebo
technické moznosti (§ 8 odst. 5 ZVK). S ohledem na to, Ze ustanoveni § 10c ZMP bylo do tohoto
zakona vneseno prave prostrednictvim ZVK (§ 46), je na misté vykladat pojem pripojeni v ramci
systému pojmu obsazenych v ZVK a tudiz je ddna moznost pripojeni na vodovod nebo kanalizaci tam,
kde je mozno zridit pripojku. Ma-li se ovSem pripojeni dit na obci zbudovanou stavbu vodovodu nebo
kanalizace a je-li pripojenim zbudovani pripojky, pak mize obec vybirat mistni poplatek pouze v
souvislosti se zbudovanim vodovodniho radu nebo stokové sité. Na jiné objekty se pripojkou
nepripojuje. Argumentu, ze naprt. vybudovani stavby vodarenského objektu umozni kapacitné
pripojeni pozemku na obci drive zbudovanou stavbu vodovodu, neobstoji s ohledem na systematicky
vyklad v ramci § 10c ZMP, ktery hovori o pripojeni na obci (nové) vybudovanou stavbu vodovodu
nebo kanalizace.

Jakkoliv je definice vodovodu a kanalizace ve smyslu ZVK pomeérné Siroka, 1ze mit za to, ze obce by
mély vybirat mistni poplatek pouze v souvislosti s vybudovanim vodovodniho radu nebo stokové sité.
Navic predstavuje existence téchto siti na hranici pozemku nebo v jeho tésné blizkosti atribut, ktery
ocenovaci vyhlaska jasné zohlednuje. Moznost ¢i nemoznost pripojeni na vodovod nebo kanalizaci z
kapacitnich nebo technickych duvodl uz muze byt kritériem mnohem hire uchopitelnym a otdzka
zni, zda v ocenovaci praxi vibec bézné zohledhovanym. S vyuzitim gramatického vykladu ustanoveni
§ 8 odst. 5 véta druhd [7] ZVK Ize potom navic rici, Ze uzavreni smlouvy o dodavce pitné vody nebo
smlouvy o odvadéni a ¢isténi odpadnich vod neni pripojenim ve smyslu ZVK a tudiz neni ani mozné v
souvislosti s umoznénim takovéhoto jedndnim zadat poplatek podle § 10c ZMP.

V praxi je pak mozné se mnohdy setkat se situaci, kdy vodovod a kanalizaci vybuduje osoba odliSna
od obce (napr. developer) a ten napoji tuto svou sit na vodovod a kanalizaci obce. Zdkon o
vodovodech a kanalizacich v takovychto pripadech hovori o ,napojeni” (srov. § 8 odst. 4) a tudiz neni
mozné Uctovat v souvislosti s takovymto jednanim vlastnikiim pozemku poplatek, jelikoz tito jsou jiz
pripojeni pripojkami na stavbu vodovodu, kterou nevybudovala obec (viz nize). Napojeni dvou
vodovodu rozdilnych vlastniku by si potom méli vlastnici téchto vodovoda oSetrit smluvné mezi



sebou.
Stavby zbudované obci

Z&kon o mistnich poplatcich potom vyzaduje, aby stavbu vodovodu nebo kanalizace vybudovala obec.
Zakonodarce zde zrejmé nemyslel, Ze obec musi vybudovat vodovod nebo kanalizaci vlastnimi
zameéstnanci, nebo prostrednictvim podniku, v némz ma obec tcast, nicméné je nezbytné, aby obec
byla stavebnikem[8], tedy aby pro ni bylo vydano stavebni povoleni[9]. Zaroven je nezbytné, aby
obec stavbu financovala alespon z ¢asti z vlastnich zdroji a to napr. i z prostredku, které bude muset
splacet (pujcka atp.) [10]. V neposledni radé neni mozné zadat zaplaceni mistniho poplatku v pripadé
pozemku, které byly zasitovany developerem a to i kdyby byly néasledné takto zbudované vodovody
jako napojeny vodovod (viz vySe) napojeny na vodovodni rad obce a do majetku obce prevedeny. V
tomto pripadé se totiZ nejedna o stavbu vodovodu, ktera je zbudovana obci. O kanalizaci 1ze v zasadé
rici to samé.

Vyse poplatku a jeho vybér

Na tomto misté je treba vratit se jesté jednou k ustanoveni prvniho odstavce § 10c ZMP. Z tohoto
ustanoveni vyplyva, Ze ,poplatek plati vliastnik stavebniho pozemku zhodnoceného moznosti
pripojeni...“. Pokud tedy pozemek nebyl stavbou vodovodu nebo kanalizace zhodnocen, nemuze byt
majiteli pozemku zaplaceni poplatku ani uloZzeno. Na druhou stranu vlastnik pozemku, ktery byl
takto zhodnocen, se poplatkové povinnosti nezbavi poukdzanim na to, Ze o pripojeni na tyto sité
nestoji, protoze ma napr. odbér vody nebo odvod odpadnich vod zajistén jinak (studna, septik atd.).

Obec potom stanovi vysi poplatku v obecné zavazné vyhlasce. Sazba je urcena za metr ctverecni
pozemku, pricemz poplatek vlastnika konkrétniho pozemku se stanovi tak, ze se rozloha pozemku v
metrech ¢tverecnich vynasobi sazbou stanovenou ve vyhlasce obce. Zakon o mistnich poplatcich
sazbu nestanovi, pouze urcuje jeji horni hranici, kdyz rikd v ustanoveni § 10c odst. 3: ,Sazba
poplatku nesmi presdhnout rozdil ceny stavebniho pozemku bez moznosti pripojeni na obci
vybudovanou stavbu vodovodu nebo kanalizace a ceny stavebniho pozemku s touto moznosti.” Jinymi
slovy poplatek nemuze byt vyssi, nez je zhodnoceni pozemku.

Vedle toho, Ze zadkon nestanovi sazbu poplatku, je pak méné patrné, avsak v nékterych pripadech
ozehavé, ze zékon nestanovi dobu, po kterou muze obec poplatek vybirat. I zde ZMP stanovi pouze
nejzazsi Casovy okamzik a tim je uCinnost ZVK, ktera nastala 1. 1. 2002. Verejny ochrance prav a
doktrina vSak zastavaji nazor, Ze s ohledem na princip pravni jistoty by obec nemeéla vydavat obecné
zavaznou vyhlasku o stanoveni mistniho poplatku podle § 10c ZMP pozdéji, nez rok po vydéni
kolaudac¢niho souhlasu [11].

Zavérem

Ackoliv jiz existuje snaha novelizovat predmétné ustanoveni § 10c ZMP, nelze Tici, Ze se jedna o
iniciativu postihujici vSsechny problémy vznikajici v souvislosti s aplikaci tohoto ustanoveni.
Zakonodarce by mél podle mého soudu nejen urcit, v jakém terminu od kolaudace vodovodu nebo
kanalizace ma byt nejpozdéji obecné zavazna vyhlaska obci prijata, ale mél by rovnéz stanovit 1épe
horni hranici sazby za poplatek naprt. procentem hodnoty pozemku (pochopitelné pri zachovani
pravidla, Ze poplatek v zadném pripadé nepresahne celkové zhodnoceni pozemku). Nezbytné se
podle mych zkuSenosti rovnéz jevi jasné vymezeni pojmu , pripojeni”, tedy predevsim zdkonné
urceni, v souvislosti s jakymi stavbami vodovodu nebo kanalizace je mozné poplatek vybirat. V
neposledni radé je nepochybné ke zvazeni, nakolik ma smysl uctovat tento poplatek v pripadé
vodovodu osobam, které maji vlastni zdroj vody, o pripojeni na obecni vodovod nestoji a pozemek s
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Dalsi clanky:

e Vozidla s autonomnim tizenim tirovné 3 v Cesku od 1. 1. 2026: co je nové legalni a co to
Znamena v praxi

e Vyznam doplaceni Gvéru pri prezkumu posouzeni ivéruschopnosti

* Spory FIFA s fotbalisty a jejich zastupci jako dusledek pripadu Diarra

e Vyznamné zmény v urcovani vyzivného uc¢inné od 01.01.2026

 Pohled pres hranice - alkohol jako soucast ,obcerstveni” pri poskytnuti ndhrady za zpozdény
let dle narizeni (ES) ¢. 261/2004

» Kdyz objednatel zabrani dokonceni dila: Pohled Nej
zakoniku

o Zajistovaci prevod vlastnického prava k nemovitostem - nastroj zajisténi pohledavek a jeho
pravni aspekty

 Byznys a paragrafy, dil 28.: Platnost rozhodc¢i dolozky

e Predbézné opatreni a vycestovani s nezletilym ditétem

e PreruSeni vkladového rizeni z duvodu podéni navrhu na odklad pravni moci rozsudku - soulad

aplika¢ni praxe katastralnich tradu se zakonem
¢ Digital Fairness Act a influencer marketing - cesta ke konci roztristénosti requlace?

$Siho soudu na § 2613 obcanského
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