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1. Uvod

Vécné biemeno — pravni vztah, ve kterém je vlastnik nemovité véci povinen néco
trpét, néceho se zdrzet anebo néco konat ve prospeéch vlastnika jiné nemovitosti, anebo
ve prospéch konkrétni osoby. Jde o pravni institut S velmi praktickym vyuzitim,
soucasn¢ miize ale zahrnovat i citlivé prvky, zejména proto, Ze se jedna o omezeni
vlastnickych prav k nemovitostem, ¢imz se vlastnik vlastné vzdava ¢asti jejich hodnoty,
kterou by jinak mohl vyuzivat pro sebe. | s ohledem na tento aspekt vécnych biemen
je vice jak piihodnd zdsada ,,Servitutibus civiliter utendum est“, tedy Ze sluzebnost
se musi vykonavat ohledupln€. Pfeci jen uzivani ciziho majetku nebo vyuzivani cizich

sluzeb si vyzaduje nemalou miru ohleduplnosti, pokud se nechceme ocitnout ve sporu.

Dfive pouzivany pojem sluzebnost se do pravniho ¥adu Ceské republiky vraci
pfijetim nového obcfanského zékoniku. Jednd se o vécné bfemeno, které spociva
Vv pasivnim chovani povinného. Pocatky institutu sluzebnosti Ize nalézt jiz v fimském
pravu. Pfedmétem této rigordzni prace vSak neni jeho historie, nybrz komplexni néhled
na platnou pravni Gpravu tohoto institutu, ktera ,,Zivot™ vécného bifemene ovlada, a to
spole¢né s judikaturou, ve které lze najit odpovéd’ na lecjakou nejasnost, kterych neni
zrovna nedostatek, vzhledem ke stru¢nosti a abstraktnosti ustanoveni o vécnych
bfemenech v soucasném obcanském zakoniku a pestrosti praktického Zzivota, ktery

teprve pravidla psana v zakonech provétuje.

Novy obcansky zakonik vesel v platnost v bfeznu loniského roku a ve jménu
diskontinuity pravniho fadu pfinese nemalé zmeény, které se odrazi i v problematice
vécnych prav. Vzdyt jiz samotny pojem véci je nové definovan, stejné tak jako jejich
déleni. V novém obcfanském zakoniku jiz nenajdeme pojem nemovitost, coZ je jen
kosmetickd tuprava oproti nové definici nemovité véci, kterd bude do budoucna
zahrnovat 1 prava. Stavba bude soucasti pozemku, vécnymi biemeny budou sluzebnosti
a redlna bfemena, pficemz sluZebnosti bude mozné zatizit 1 véc movitou a redlné
bfemeno bude moci zavazovat povinného i k povinnosti néco davat. Tyto zde jen
heslovit¢ zminéné novinky se pokusim zasadit do kontextu aktudlni pravni upravy

v nasledujicich kapitolach.



Upravu vécnych bifemen vak nelze omezovat pouze na oblansky zakonik.
Najdeme je i v mnoha jinych zakonech, které do tohoto institutu vnaseji vetejnopravni
prvek. Vécna bfemena vznikajici piimo na zakladé zvlastnich zakont anebo ta, jez jsou
ziizovana rozhodnutim organu vefejné moci, nejsou vibec okrajovou zaleZitosti, jak by

se mozna mohlo, ve stinu zmén probihajicich na poli soukromého prava, zdat.



2. Vécné bremeno jako pojem ob¢anského prava

2.1. Teoretické vymezeni pojmu

Vyklad pojmu vécné bfemeno odvisi od pohledu, ze kterého na néj nahlizime.
Z pohledu objektivniho prava jde o pravni institut tvofeny souborem norem, které
vécnépravné omezuji vlastnika véci ve prospéch jiné osoby tak, ze je povinen néco

konat, néco trpét nebo se néceho zdrzet.!

V subjektivnim smyslu 1ze pojem vécné biemeno vylozit jako povinnost urcitého
subjektu — zavazek vlastnika véci néco konat, néco trpét nebo se néfeho zdrzet.
Vlastnik véci je vécnym bfemenem omezovan ve svém vlastnickém pravu. Vécnépravni
ucinky tohoto omezeni spocivaji v tom, ze povinnosti, které jsou obsahem vécného
bfemene, se tykaji kazdého majitele véci, ke které je vécné biemeno vztazeno, a pfi
zmeéné vlastnika zatizené véci prechazeji na jejiho nabyvatele. Osobé, ktera piestane byt
vlastnikem zatizené véci, skonéi povinnosti vyplyvajici z vécného bifemene a vzniknou
jejimu pravnimu nastupci. Povinnosti vlastnika zatizené véci odpovida opravnéni jiného
subjektu pozadovat na povinném dodrzovani zavazku, ktery je s vlastnictvim jeho véci
spojen. Je-li opravnéni vazano na nemovitost, nikoli na osobu, piechazi v pfipadé

zmeény jejiho vlastnika rovnéz na jejiho nabyvatele.

Pojem vécné bifemeno bude novym ob¢anskym zakonikem, nabyvajicim ucinnosti
pocatkem roku 2014, posunut o stupen vySe, jelikoZ mu budou podiazeny pojmy
sluZebnost a redlné bfemeno, podle 1 u nas diive platného klasického rozdéleni, které
novy obcansky zakonik obnovuje. Mnohem podstatngjsi zménou je ale zafazeni
véenych prav k pozemkiim a podzemnim stavbam mezi véci nemovité, spole¢né

s , o, 2
s dalsimi pravy, kterd za nemovité véci zakon prohlasi.

2.2. Pozice v systému prava

Vécnépravni povaha tohoto institutu jej v systému prava tadi k vécnym pravim

k cizim vécem vedle prava zastavniho, podzastavniho a zadrzovaciho, coz jsou

! Hendrych, D. a kolektiv, Pravnicky slovnik, 3. vydani, C. H. Beck, Praha, 2009, str. 1216
2 § 498 odst. 1 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zédkonik, v platném znéni (dale také ,,NOZ)



prosttedky slouzici predevSim k zajisténi zédvazkli. Vécnd bfemena maji vSak funkci
odlisnou — umoznuji konzumovat uzitnou hodnotu véci ve vlastnictvi jiného subjektu.
Uzitna hodnota jedné véci tak miize byt vyuzivana i vice subjekty zaroven. V tomto se
vécnym bfemeniim velmi podobd pravo stavby, o které rozsifuje vycet prav k cizim
vécem novy obansky zakonik®, a které umoziiuje subjektim obstaravat své potieby
anebo 1épe vyuzivat hodnotu svych véci tim, ze zajiStuje pravo vyuzivat ¢ast uzitné

hodnoty véci ve vlastnictvi jiného subjektu, stejné tak, jak to ¢ini vécna biemena.

Ttebaze kategorizace vécnych prav a jejich zafazeni do prav absolutnich ¢i
relativnich je predmétem nekoneénych teoretickych diskuzi®, dovolim se priklonit
K nazoru, Ze jakozto prava vécna maji prava odpovidajici vécnym bifementiim absolutni
povahu.” Subjekt, ktery témito pravy disponuje, realizuje bezprostiedni &aste¢né pravni
panstvi nad zatiZzenou véci v mezich, kterd jsou mu vécnym biemenem vymezena, a je
absolutn¢ chranén viici vSem ostatnim, ktefi jsou povinni nerusit vécné opravnéného
ve vykonu svého prava. Pravo subjektu z vécného bifemene opravnéného tedy neplisobi
toliko vii¢i vlastnikovi nebo drziteli zatizené véci, nybrz plsobi erga omnes a 1 tieti

0soby jsou povinny jej respektovat.

2.3. Puvod institutu vécného bremene

Pojem vécné bfemeno byl do ceského pravniho fadu zaveden obcanskym
zakonikem ¢. 141/1950 Sb., ktery spojil sluZzebnosti a redlnd bfemena a zjednodusil tak
upravu téchto plivodnich typl vécnych prav umoznujicich ur¢itym zplsobem uZivat
veci ve vlastnictvi jiného subjektu. Pravni Gpravu sluzebnosti 1ze nalézt jiz v fimském

pravu a jejich podstata spoc¢ivala v tom, Ze opravnény subjekt mohl ¢astecné uzivat cizi

% § 1240 an. NOZ
4 Fiala, J., Vécna bfemena, Univerzita J. E. Purkyn€ v Brn¢, 1988, rozbor na str. 77 az 82 a zavér, ze
Klasifikace vécnych bfemen a prav jim odpovidajicich jako absolutnich nebo relativnich prav je

nespravna...*

Spacil, J., Vécna bfemena v obCanském zakoniku, C. H. Beck, Praha, 2006 , rozbor na str. 5 a 6
a jednoznacné prohlaseni na str. 7 ,,...prava vécna k véci cizi jsou, stejné jako prava oznacovana
za obligacni, pravy relativnimi.*

® Toto pojeti se odraZi i v nové pravni upravé, kdy &ast tieti NOZ je oznagena nadpisem ,,absolutni

majetkova prava“



véc. V souvislosti se vznikem poddanskych vztahi k pid€ pozdéji zacala byt vyuzivana
1 redlna bfemena, ktera zatéZzovala pozemek a zavazovala jeho vlastnika k ur¢itému
plnéni, spocivajicimu obvykle v opakujicich se davkach opravnénému. Tvirci
obCanského zékoniku z roku 1950 toto d€leni vSak jiz nepovazovali za logicky ¢i
hospodaisky odiivodnéné a od koncepce sluzebnosti a redlnych biemen se odchylili.
Definici vécného bifemene jako urcitych povinnosti vlastnika byla ale néavaznost

na sluzebnosti a redlna bfemena ptiznana.

Vécné bifemeno bylo poprvé charakterizovano jako omezeni vlastnika véci
ve prospéch n¢koho jiného tak, ze vlastnik je povinen bud’ néco trpét, nebo se néceho
zdrzet, anebo n&co ¢&init.® Povinnost mohla byt spojena s vlastnictvim jakékoliv véci,
tedy movité 1 nemovité, ale pravo odpovidajici vécnému bifemeni pouze s vlastnictvim
nemovitosti.” Prava spojena s vlastnictvim ur&ité nemovitosti, tedy ptsobici in rem,
ponechaval zakonik smluvni volnosti a jejich druhy blize nevymezil. Prava nélezejici
urCité osob¢, tedy pisobici in personam, byla vyslovné vyjmenovana a bylo tak
upraveno pravo pozivani, pravo uzivani k osobni potiebg, vcetné prava uzivani bytu,
a vymének, jehoz zfizeni vSak bylo omezeno pouze na situace, kdy doslo k pfevodu
zem&de€lské nemovitosti a opravnéni, kterd vymeének zahrnoval, byla zfizovana

ve prospéch ptivodniho vlastnika nemovitosti.

Uprava vécného biemene se nasledné objevila i v dalsich zdkonech, které byly
specidlnimi v poméru k obCanskému zakoniku, a to napt. v zdkon¢ 0 civilnim letectvi,
o stavebnim fadu, o pozemnich komunikacich, o geodézii a kartografii, o drahach
apod.® Za vécna bfemena je nutné povazovat i normy upravujici prava opravnéného
subjektu ve vztahu K vlastnictvi véci, z materialniho pohledu tedy upravujici vécna

bfemena, i kdyZ je vécnymi biemeny nékteré zakony ptimo nenazyvaly.

®§ 166 zakona &. 141/1950 Sb., ob&ansky zékonik, ve vyhliieném znéni
" Fiala, J., V&cna biemena, Univerzita J. E. Purkyné v Brn¢, 1988, str. 31
8 Zakon ¢&. 47/1956 Sb., o civilnim letectvi, zakon &. 87/1958 Sb., o stavebnim Fadu, zakon &. 135/1961 Sb.,
o pozemnich komunikacich, zdkon ¢. 76/1971 Sb., o geodézii a kartografii, zdkon ¢. 51/1964 Sb., o drahach.



3. Platna pravni uprava vécnych biremen

3.1. Vécna biemena v ob¢anském zakoniku z roku 1964

Koncepci vécnych bfemen neopustil ani K dnesnimu dni jesté platny obcansky
zakonik ¢. 40/1964 Sb., ve svém puvodnim znéni vSak jejich obecnou tupravu
minimalizoval jen na n¢€kolik struénych ustanoveni. Stanovil, ze vécna bfemena mohou
vznikat jen ze zakona, piechéazeji s vlastnictvim véci na nabyvatele a omezuji vlastnika
véci tak, Ze je povinen n&co trpét nebo &init anebo n&&eho se zdrzet.? Tato prava byla
nedostate¢na a neodpovidala skuteCnym potiebam. Praxe postradala zejména smluvni
ziizeni vécného biemene, coZ vedlo k uzavirani inomindtnich kontraktii, kterym ale
chybély vécnépravni uCinky a zavazovaly tak pouze strany takové smlouvy a pouze po
dobu trvani vlastnictvi nemovitosti, které se dohoda tykala. Z pohledu funkce vécného
bfemene bylo takové feSeni nevyhovujici a vyzadalo si pfijeti novely rozsitujici ipravu
vécnych biemen, kterou byl zakon ¢. 131/1982 Sb., ucinny od 1. 4. 1983. Tento zadkon
ptifadil vécna bifemena do ¢asti upravujici vlastnické pravo, rozsifil zpiisoby vzniku
vécného bfemene o vznik rozhodnutim oprédvnéného orgénu, vykonem préva, na
zakladé zavéti a pisemnou smlouvou, jejiz ucinnost podminil registraci statnim

iy 1
notarstvim. 0

S ucinnosti od pocatku roku 1992 byla obecna uprava vécnych biemen
v obCanském zakoniku pfemisténa do paragrafii 151n, 1510, 151p a 151r zdkonem
¢. 509/1991 Sb. Vécna bifemena piestala byt podfazena pod pravo vlastnické a doSlo

k obnoveni kategorie prav vécnych.

Registrace smluv o zfizeni vécnych bfemen statnim notafstvim jako podminka
ucinnosti takovych smluv skoncila s koncem roku 1992, kdy zékon ¢. 264/1992 Sb.
zrus$il statni notafstvi a nabyti 1 zanik prava odpovidajiciho vécnému biemenu podminil

vkladem do katastru nemovitosti.

9§ 495 odst. 1 a 3 zikona &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, ve vyhlaSeném zn&ni
108 135¢ zékona &. 131/1982 Sb., kterym se méni a dopliiuje obansky zakonik a upravuji ndkteré dalsi

majetkové vztahy



Dalsi zménu upravy vécnych bfemen provedl zékon ¢. 367/2000 Sb., ktery doplnil
moznost soudu zfidit na navrh vlastnika stavby, ktery neni soucasné¢ i vlastnikem
pozemku Kk ni pfiléhajiciho, vécné bfemeno spocivajici v pravu cesty pies pfilehly

pozemek, pokud pfistup vlastnika ke stavbé nelze zajistit jinym zptisobem.

Posledni zménou obecné upravy vécnych biemen v soucasném obcanském
zakoniku je ustanoveni vlozené zdkonem ¢&. 443/2006 Sb., tykajici se vécnych biemen
ziizenych v souvislosti s provozem podniku, kdy tato vécna biemena piechazeji

vy v . v Neorowr e r ’ 11
pfi pfevodu nebo prechodu podniku, ¢i jeho ur€ité ¢asti, na nového vlastnika.

Aplikaci zmén, které jsem zde jen stru¢né popsala, se obCansky zakonik dostal
do podoby, kde je obecna tiprava vécnych biemen obsazena Vv deseti odstavcich § 151n,
§ 151oa § 151p.

3.2. Vécna biremena v ob¢anském zakoniku z roku 2012

Novy obcansky zakonik, zakon ¢. 89/2012 Sb., byl publikovan ve Sbirce zakont
dne 22. biezna 2012, ¢mz vstoupil v platnost a stal se souéasti pravniho fadu Ceské
republiky, pocatek jeho uginnosti je stanoven k 1. lednu 2014.2 JelikoZ se jedna
o rekodifikaci soukromého prava veskrze revolucni, nezlstala ani uprava vécnych

bifemen bez zmény. Vénuje jim nepomeérne veétsi pozornost nez soucasna pravni uprava.

Vécna bfemena jsou jakozto vécnd prava k cizim vécem®® obsaZena v &asti tieti
nového obfanského zakoniku, nazvané absolutni majetkova prava, a to vedle prava

stavby, prava zastavniho a zadrzovaciho. Pfehledné schéma tvofti piilohu €. 5 této prace.

Pravo stavby je pravnim institutem predstavujicim vyjimku z obecné zasady

. . s srw ’ v ’ 7 r ;17 14 r
superficies solo cedit, jejiz platnost novy obcansky zakonik znovu zavadi.™ Navrat

1 Ustanoveni mélo byt vloZzeno na konec 4. odstavce § 151p, doslovné znéni novelizujiciho zakona viak
uvadi § 151 pism. p)

12 Ustavng-pravni vybor Senatu navrhoval posunuti data u¢innosti az na 1. ledna 2016

B vécena prava k cizim vécem najdeme v § 1240 — § 1399 zakona ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik

14§ 506 odst. | NOZ



K pravidlu, ze stavba na pozemku trvale zfizena je soucasti pozemku, nikoli
v 715 v . ’ o ’ o . 7 7 7
samostatnou véci—, predstavuje velky prilom a podstatnym zptsobem ovlivni pravni

vztahy tykajici se nemovitosti, V soucasné dob¢ ovladané zdsadou opacnou.

Ptechod na nové pojeti pozemku a stavby fesi novy obcansky zakonik v ramci
piechodnych ustanoveni.'® Vzhledem k zésadnimu charakteru provedené zmény budou
po urcitou dobu paralelné vedle sebe existovat dva odli$né rezimy staveb. Pro situace,
kdy se bude vlastnik pozemku a stavby lisit, zavadi novy ob¢ansky zakonik vzajemné
predkupni pravo, tedy predkupni pravo ke stavbé pro vlastnika pozemku a ptedkupni
pravo k pozemku pro vlastnika stavby.!” Pokud bude stavbu nebo pozemek zatdZovat
veécné pravo, stavba se nestane soucasti pozemku, dokud bude toto vécné pravo trvat a
pokud to jeho povaha Vylu(“:uje.18 Od okamziku, kdy se stavba stane soucasti pozemku,
bude mozné nadéle disponovat jiz pouze s pozemkem a vSechny takové dispozice se

budou tykat i staveb na tomto pozemku umisténych.

V souladu s popsanou zasadou bude podle nové upravy platit, ze pokud nékdo
postavi stavbu na cizim pozemku, nebude tato stavba samostatnou véci, bude soucasti
pozemku a pfipadne jeho vlastnikovi jako umély pfirdstek tohoto pozemku. Jednou
z moznosti, jak bude mozné pravné upravit ziizeni stavby na cizim pozemku, bude
praveé zminéné pravo stawby.19 Spociva v opravnéni mit stavbu na cizim pozemku s tim,

ze po dobu trvani prava stavby (nejvySe po dobu 99 let) se tato nestane soucasti

5 Vyjimkou budou stavby dogasné a stavby inzenyrskych siti, prestoze jsou s pozemkem pevné spojeny

16§ 3054 NOZ: ,,Stavba, ktera neni podle dosavadnich pravnich predpisii sou¢asti pozemku, na némz je
ziizena, pfestava byt dnem nabyti i¢innosti tohoto zakona samostatnou véci a stava se soucasti
pozemku, méla-1i v den nabyti ucinnosti tohoto zakona vlastnické pravo k stavbeé i vlastnické pravo k
pozemku taz osoba.*
§ 3055 NOZ: ,,Stavba spojena se zemi pevnym zakladem, ktera neni podle dosavadnich pravnich
predpisti soucasti pozemku, na némz je zfizena, a je ke dni nabyti u€innosti tohoto zdkona ve
vlastnictvi osoby odlisné od vlastnika pozemku, se dnem nabyti u€¢innosti tohoto zakona nestava
soucasti pozemku a je nemovitou véci.*

17§ 3056 odst. 1 NOZ

18§ 3060 NOZ

19°§ 1240 — § 1256 NOZ



pozemku, na némz je postavena, ale bude soucasti prava stavby, které, jakozto vécné

préavo k cizimu pozemku, bude véci nemovitou a samostatnym piedmétem vlastnictvi.

V tomto bodé se, po nezbytné odbocéce, dostavame zpét K vécnym biementm.
Pokud bude pravo stavby sjednano za tUplatu, spocivajici v opakujicich se davkach,
bude se tato Uplata nazyvat stavebni plat a bude pravo stavby zatézovat jako realné
bfemeno.?’ Vlastnik prava stavby bude zavazan k opakujicimu se plnéni ve prospéch
vlastnika pozemku, na kterém ma stavbu postavenou, coz je podstatou realnych bfemen,

ree
1

fazenych mezi tzv. ,aktivni“ vécna bifemena. Novy obcansky zakonik totiz znovu
zavadi déleni vécnych bfemen na redlnd bfemena a sluzebnosti. Sluzebnosti jsou pak
oznacovany jako vécnd bfemena ,,pasivni®, spocivajici v povinnosti vlastnika zatizené

véci néco strpet nebo se néceho zdrzet ve prospéch opravnéné osoby.

Sluzebnosti jsou vV novém ob¢anském zakoniku upraveny v § 1257 az § 1302.
Rozséhlost nové pravni Upravy je zplsobena tim, Ze oproti velmi obecnym a
abstraktnim ustanovenim v soucasném obcanském zdkoniku, pfindsi ten novy
vyslovnou tpravu nékolika konkrétnich sluzebnosti. Nékteré z nich se mohou jevit jako
zastaralé az obsoletni, jiné piestavuji zcela novy prvek, nebot piinasi do upravy
sluzebnosti, které predmétem soukromopravni Upravy nikdy nebyly, jako sluzebnost
inzenyrské sité a sluzebnost rozlivu. Takovato vécna biemena, i v§echna ostatni z jejich
vyctu, je samoziejmeé mozné ziizovat i1 dnes, jejich konkrétni Giprava miize vSak slouZit
jako urcitd inspirace, a také nabizi pravidla pro pfipad, Ze si strany néco samy
nedohodnou, anebo uz pfimo fesi vznikly konflikt. Zminéné zbrusu nové sluZebnosti
vyluéné soukromopravni povahy tvofi paralelni pravni Upravu s vefejnopravnimi
vécnymi bfemeny vznikajicimi na zadkladé predpisli z oblasti statni spravy. Jak
podrobnégjsi vyjadieni zékladnich ujednani smlouvy o zfizeni té které sluzebnosti,
tak nova a Siroka pravni Gprava, mohou zajistit roz$ifeni uzavirani t€chto vécnych prav

cestou smluvni a poskytnout pfedstavu o jejich ucelu a spravném obsahu.

Variaci vécnych bfemen, ktera je mozno ziidit, uzakonény vycet sluzebnosti nijak

nez0zi, neni v Zadném piipadé pojat jako Uplny, i nadale bude moZné zfizovat take jin4,

20§ 1247 NOZ



vV zékoné nevyjmenovand vécna bfemena. VeSkerd ustanoveni o obsahu jednotlivych
sluzebnosti jsou dispozitivni a nejsou tak vylouc¢ena odchylna ujednani o obsahu nebo
rozsahu jednotlivych, byt v zdkoné vyslovné upravenych sluzebnosti. Podrobnéjsi
uprava sluzebnosti mé zasadni vyznam 1 pfi vzniku sluzebnosti vydrzenim, bez viile
vlastnika zatizené véci, nebot’ pro tento piipad je tieba dbat na prevenci sporil

konkrétnimi ustanovenimi o pravech a povinnostech dotcenych osob.

Uprava realnych bfemen je zahrnuta do § 1303 az § 1308 a oproti sluZebnostem je
zde tedy novy obcansky zakonik o poznani strucnéj$i. Tento pomér odpovida Cetnosti
jejich vyuziti v praxi, jelikoz vécnéa bfemena odpovidajici redlnym bfemeniim jsou dnes
pouzivana jen zifidka. V Casti vénované realnym bfemenim nejsou obsazeny jejich
konkrétni ptiklady, jako je tomu u sluzebnosti. Institut je upraven pouze v obecné

roving a detaily jsou ponechdny na vtli smluvnich stran.

Co se tyce aplikovatelnosti nového obcanského zékoniku na jiz existujici vécna
bfemena, bude stejné¢ jako pro celou oblast vécnych prav platit zdsada nepravé
retroaktivity. To znamena, Ze veSkera vécna bifemena se budou ode dne ucinnosti
nového obcanského zédkoniku fidit novou pravni Gpravou, nicméné jejich vznik, zména
nebo zanik budou nadéle posuzovany podle Gpravy u¢inné v dob¢ jejich vzniku, zmény
nebo zaniku.?* Soudni praxe se bude muset pii vykladu ustanoveni obsahujicich novou
pravni Gpravu vécnych bifemen vypotadat s nékterymi novymi pojmy, které mohou €init
vykladové problémy, jakymi jsou napi. vykupitelnost vécnych bifemen, sluSné odbytné

anebo mistni zvyklosti.

3.3. Uprava vécnych bremen ve zvlastnich zakonech

Na obecnou Upravu obsazenou v obfanském zékoniku navazuji dal$i predpisy,
které¢ obsahuji specidlni Upravu nékterych vécnych bfemen, zejména stanoveni
podminek jejich vzniku a jejich piesného obsahu. Takovymi piedpisy jsou napi. zakon
¢. 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich, zakon ¢. 229/1991 Sb., o upravé
vlastnickych vztahti k pidé¢ a jinému zeméd€lskému majetku, zakon ¢. 183/2006 Sb.,

0 Gzemnim planovani a stavebnim fadu, zakon ¢. 20/1987 Sb., o statni pamatkové péci,

21 § 3028 odst.1 a 2 NOZ
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zakon €. 114/1992 Sb., o ochrané ptirody a krajiny, zdkon ¢. 44/1988 Sb., o ochran¢ a
vyuziti nerostného bohatstvi, zakon ¢. 266/1994 Sb., o drahéch, zdkon ¢. 72/1994 Sb.,
o vlastnictvi bytl, zékon ¢. 127/2005 Sb., o elektronickych komunikacich a dalsi.

Vécna biemena vznikla na zékladé zvlastnich zékonl se od vécnych bfemen
vychazejicich z obecné soukromopravni upravy V urcitych aspektech 1isi. V ramci
vécnych bfemen jde 0 zvlastni kategorii téchto vécnych prav, kde souhlas vlastnika
dotéené nemovitosti neni pro vznik takového vécného bifemene rozhodujici. Nékteii
odbornici povazuji vécna bfemena vznikld na ziklad¢ zvlastnich zékoni za
vefejnopravni omezeni vlastnika dotené nemovitosti nebo také za vymezeni obsahu
vlastnického prava vefejnopravnim pfedpisemzz, zejména s ohledem na podminénost
vefejnym z4jmem pievazujicim nad zajmem jednotlivce, jind ¢ast odbornikd a soudni
praxe vsak nepiiklada odliSnostem ve zptisobu vzniku obou kategorii vécnych biemen
zvlastni vyznam a vécnd bfemena vznikld dle obecné obcanskopravni Upravy i ta

o , N Aser1 a1 . y 23
vznikla na zdkladé zvlastnich zdkonl povazuje svou povahou za totozna.

22 napt. Knapp, V. a Knappova, M. in Ob&anské pravo hmotné 1, paté aktualizované vydani, Svestka, J.,
Dvotak, J. a kolektiv, Wolters Kluwer CR, a.s., Praha, 2009, str. 415 a Baudys, P., Vécné biemeno a
vefejnopravni omezeni in Pravni rozhledy 12/2004, str. 467

28 Nalez Ustavniho soudu Ceské republiky publikovany pod &islem 134/2005 Sb.
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4. Prvky pravniho vztahu vécného biremene

Vécné biemeno je vztahem pravnich subjektli, upravenym pravnimi normami,
Vv némz jsou jeho ucastnici nositeli vzajemné spjatych subjektivnich prav a pravnich
povinnosti. Jedna se o klasicky pravni vztah, jak jej definuje obecnd pravni teorie,

obsahujici vSechny jeho prvky, tedy subjekty, obsah a pfedmét pravniho vztahu.

4.1. Subjekty vécnych biemen

Z pojmu pravni vztah vécného bfemene vyplyva, ze tento pravni vztah musi mit
alespon dvé strany, a tudiz minimalné dva subjekty. EXistence dvoustranného pravniho
vztahu je pravidlem, pfipustné jsou v8ak i vicestranné pravni vztahy vécnych biemen. U
dvoustrannych i vicestrannych pravnich vztahti vécnych biemen nelze vyloucit pluralitu

. o v r w7 v r 24
subjektl na nékteré, ptip. na vSech stranach.

V pravnim vztahu vécného bifemene stoji na jedné strané subjekt povinny, a na
strané druhé subjekt opravnény. Povinnym subjektem je vzdy vlastnik véci, ktera je
vécnym bfemenem zatizena. Nese povinnosti, jeZ jsou obsahem vécného biemene.
Vlastnit véc muze jak osoba fyzicka, tak osoba pravnickd, a to vCetné statu a izemn¢
samospravnych celkll, a proto neni vylou¢eno postaveni povinného z vécného biemene

u zadné z nich.

Opravnénym subjektem je nositel prava, kterému vécné bfemeno odpovida. Druha
véta § 151n obcanského zdkoniku spojuje prava odpovidajici vécnym bfementim bud’
s vlastnictvim urcité nemovitosti, nebo je pfisuzuje urcité osobé. Opravnénym
subjektem tedy miize byt bud’ vlastnik ur¢ité nemovitosti anebo konkrétni osoba. Opét
neni nijak vylouceno, aby v postaveni opravnéného byla osoba fyzickd ¢i pravnicka.
V zavislosti na vymezeni opravnéného rozliSuje pravni teorie vécnd bifemena plisobici

in rem a vécnd bfemena piisobici in personam.

%% Fiala, J., V&cna bfemena, Univerzita J. E. Purkyné v Brng, 1988, str. 83 a 84
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4.1.1. Vécna biemena ,,in rem* a ,,in personam*

U vécnych bfemen pusobicich ve prospéch véci, tedy ,,in rem*, je osoba
z vécného biemene opravnénd individualizovana vlastnictvim urcité nemovité véci.
Takovd nemovitd véc ve vlastnictvi opravnéného subjektu je oznaCovana jako
nemovitost panujici. Vécné biemeno Ipi na této panujici nemovitosti, pfispiva k jejimu
lepSimu vyuziti a slouzi k uspokojovani z4jmt a potieb toho, kdo je pravé jejim
vlastnikem. Prava odpovidajici takovému vécnému biemeni ptfechazeji na kazdého
dalsiho vlastnika panujici nemovitosti. Nemovita véc ve vlastnictvi osoby z vécného
bfemene povinné, tedy nemovitost sluzebnd, je v téchto ptipadech zatizena vécnym
bfemenem obvykle na neomezenou dobu a vécné bfemeno trva, dokud obé nemovité

véci existuji.

V ptipad€ vécnych biemen pulsobicich ve prospéch osoby, tedy ,,in personam®,
nalezi pravo odpovidajici vécnému biemeni individualné uréené osobg, at’ uz fyzické ¢i
pravnické. Toto pravo je nepifevoditelné a nelze jej postoupit na osobu jinou. Vécna
bfemena tohoto druhu maji za cil prospéch konkrétni osoby, a pokud tato konkrétné

urcend osoba existuje, trva i vécné bfemeno, z n¢hoz je opravnéna.

Novy obcansky zakonik promitd toto deleni vécnych bifemen i1 do de¢leni
sluzebnosti, kdyz demonstrativnimu vy¢tu druhd sluzebnosti predchazi nadpis ,,Nékteré
pozemkové sluzebnosti“. Pozemkové sluzebnosti, servitutes praediorum, jsou takové,
Vv jejichZz ramci jeden pozemek slouzi potfebdm jiného pozemku panujiciho tak,
ze kazdy docasny vlastnik panujiciho pozemku je opravnén jej uzivat stanovenym
zpusobem. Naproti tomu stoji sluzebnosti osobni, servitutes personarum, jez poskytuji

pravo k véci vyhradné urcité osobg, jako pravo poZivaci a pravo uZzivaci.
V praxi jsou zfizovana 1 nepravidelnd vécnd bfemena, kdy vécné biemeno

obycejn¢ vnimané jako bfemeno spjaté s vlastnictvim nemovitosti na opravnéné strang,

je ztizeno ku prospéchu urcité osoby, a i naopak.
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4.2. Obsah vécnych biemen

Obsahem pravniho vztahu jsou subjektivni prava a povinnosti a nejinak je tomu
u vécnych bfemen. Obcansky zdkonik dokonce vymezuje vécnd bfemena pojmove
pravé s dirazem na S$kalu moznych povinnosti vlastnika zatizené nemovité véci hned
V prvni vété Casti upravujici vécna bfemena. Uvadi povinnost néco trpét, néceho se

zdrzet, nebo néco konat, cemuz koresponduji latinské vyrazy pati, omittere a facere.

V tomto vyctu povinnosti chybi plnéni typu dare, tedy néco dat, napt. platit
pravidelnou opakujici se Castku ve prospéch opravnéného subjektu. Obsah povinnosti
vyplyvajicich z vécného biemene neobsahuje povinnost néco dat, ta mize byt soucasti
zavazkl obligaCnich, ale obsah povinnosti vyplyvajicich z vécného bfemene je uzsi
a takova povinnost nemlze byt sjedndna ve smlouvé jako vécné biemeno, tedy jako
vécné pravo, existuje pouze moznost sjednani takového prava jako prava obligaéniho.25
Podle prava ucinného v tomto okamziku tedy sjednani povinnosti typu dare nema oporu
v zakoné. Pfinosem vtomto sméru je Uprava v novém obcanském zakoniku, ktera

umoziuje se zavazat k povinnosti néco dat ziizenim realného biemene.

Byly zde tendence absenci povinnosti typu dare v definici vécnych biemen
V soucasném obcanském zakoniku prekonat pon€kud extenzivnim vyloZenim povinnosti
facere, ale co se tyCe extenzivniho vykladu, je v pfipadé vécnych biemen nutné
postupovat opatrné. Zakonna definice vécnych bfemen je totiz velice stru¢na a tvofi ji
zejména obecné a nejednoznacné urcené mozZnosti chovani povinného, ktery musi
ve prospéch opravnéného ,,néco* konat, ,,néCeho* se zdrzet nebo ,,néco* trpét, pricemz
konkrétni obsah jeho pocinani, tedy konkrétni vymezeni obsahu pravniho vztahu
vécného biemene, v zdkoné nenajdeme a rozsah prav a povinnosti tvoficich pravni
vztah vécného bfemene tak neni zdkonem ohrani€en. Pfili§ rozsifujiciho vykladu je tak
nutné se vystiithat zejména pii vykladani konkrétnich prav odpovidajicich vécnému
bfemeni, ktera musi byt jiz pti jeho vzniku specifikovana co nejptesnéji, aby nakonec

nedoslo k neumérnému omezeni prav vlastnika zatizené véci a k faktickému vylouceni

% Rozhodnuti Vrchniho soudu v Praze sp. zn. 11 Cmo 345/2008
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jeho moznosti tuto véc uzivat. Tim by byla piekroCena definice vécného bfemene

jakozto pouhého omezeni vlastnického prava.

Vécné biemeno vlastnika nemovitosti omezuje po celou dobu jeho trvani.
Omezuje jej castecné ve vykonu prav patiicich k obsahu vlastnictvi a néktera z téchto
prav je pak povinen po dobu trvani vécného bifemene nevyuzivat. Takto lze subjektu
opravnénému z vécného bfemene pienechat pravo nemovitou véc drzet, uzivat nebo si
ptisvojovat plody a uzitky ze zatizené nemovité véci vyplyvajici, nelze vSak vlastnika
nemovité véci omezit v prdvu s nemovitosti nakladat, zejména ji postoupit nebo
pronajmout jinému ¢i ji zatizit apod. Soud Ktéto otdzce judikoval nasledujici:
Omezovani zasahujici do dispozi¢niho prava vlastnika neni pravem k cizi véci, neni
v souladu se zakotvenymi funkcemi vécnych bfemen, a nemize tak byt obsahem
pravniho vztahu vécného bfemene. Pravo vlastnika nakladat s véci nemtize byt omezeno
jinak nez vyslovnym ustanovenim zakona, coz se d¢je jen vyjimecné (napf. vyvlastnéni
a jiné omezeni vlastnického prava, ptredkupni pradvo podilovych spoluvlastniki,
dispozice s majetkem ve spoleéném jméni manzelll), poptipadé ujednanim na zakladé
vyslovného ustanoveni zdkona, které takovy zasah do dispozi¢niho prava piredvida
(napft. zfizeni ptredkupniho prava jako prava vécného podle ustanoveni § 603 odst. 2

v ’ ror o1 sv r r r . r ’ . 2
ob¢. zak.). Omezovani dispozi¢niho prava nad ramec zakona je obchazenim zakona.”®

Vlastnikovi musi vZdy ziistat moZnost nemovitost zcizit, toto prdvo mu nemuze
byt za pomoci vécného biemene odepieno, ani nemize byt jeho vykon pieveden
na nékoho jiného, 1 kdyby nemovitost zatéZovalo vécné biemeno spocivajici v jejim
vyhradnim uzivani opravnénym. | K tomuto se vyjadfil soud: Pokud je ve smlouvé
o zfizeni vécného bifemene dohodnuto uzivani nemovitosti opravnénym v tom rozsahu,
jako by byl vlastnikem nemovitosti, nelze z toho dovozovat, ze by mél i pravo

nemovitost zcizit.?’

26 Rozhodnuti Méstského soudu v Praze sp. zn. 33 Ca 24/1995 ze dne 6. 6. 1995,
publikované ve Sbirce rozhodnuti a stanovisek Nejvyssiho soudu CR pod zn. R 43/1996
2" Rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 30 Cdo 644/2002
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Zcela presny obsah prvniho vztahu vécného biemene je uréen az pravni
skuteCnosti, ktera ke vzniku konkrétniho vécného bifemene vede, a muze byt velice
riznorody. Nesmi vSak prekroCit hranice, které obcansky zakonik obsahu vécnych
bfemen stanovi, ac¢koli tak ¢ini jen obecné vyétem forem povinnosti, tedy pati, omittere
a facere. U nékterych vécnych biemen, vznikajicich pfimo ze zédkona, mtize byt rozsah

prav a povinnosti vytyc¢en timto zdkonem.

Tak jako neni zakonem vymezen mozny rozsah povinnosti predstavujicich pravni
vztah vé&cného bfemene, neni upraven ani zpusob vykonu korespondujicich
subjektivnich prav. Na vykon prav odpovidajicich vécnym bfementim lze ale aplikovat
zdkaz zneuziti subjektivnich pradv obsazeny v § 3 obcanského zékoniku, podle kterého
nesmi vykon prav a povinnosti vyplyvajicich z obanskopravnich vztahti bez pravniho
divodu zasahovat do prav a opravnénych zajmut jinych osob a nesmi byt v rozporu
s dobrymi mravy. Bez pochyby je s dobrymi mravy V rozporu vykon prava Sikan6znim
zpusobem, coz je uréitda podskupina nemravnych jednani, kterou je hodno pravé

Vv ptipadech pravnich vztahli vécnych bfemen mit na paméti.

Opravnéni vyplyvajici z vécného bifemene musi byt vykonavéno tak, aby
povinného co nejméné zatézovalo. Nemtize byt proto svévolné rozsifovano. Problémy
nastavaji, pokud rozsah vykonu vécného bifemene neni predem pifesné¢ vymezen.
V ptipadé pochybnosti o rozsahu opravnéni plati i bez vyslovné Gpravy, Ze povinny ma
byt omezovan spiSe méné nez vice. Soucasné Si ale sam nesmi pocinat tak, aby napft.
svymi zasahy a Gpravami na zatizené nemovitosti naopak vyrazné ztézoval vykon prava

opravnéného subjektu.

Zménam se u vécnych bfemen pfitom vyhnout nelze. Pravni vztah vécného
bfemene je zpravidla dlouhotrvajici a béhem jeho existence muze dojit k nejriznéjSim
obménam, od zmén probihajicich na pfedmétnych nemovitostech, pies zmény
Vv subjektech vécného bfemene, az po zmény zplisobu vykonu prava z vécného biemene
podminéné technickym vyvojem, ktery pfirozené¢ probihd. At se poméry v tomto
pravnim vztahu méni jakymkoli zptisobem, stdle musi byt zachovdna timéra mezi

omezenim vlastnika sluzebného pozemku a vyhodou opravnéného. Potteba panujiciho

16



pozemku nebo opravnéné osoby je dilezita, nebot’ praveé ta byla divodem zatizeni cizi
nemovitosti, avsak vécné bfemeno by povinného nemélo zatézovat v rozsahu vétSim,
nez mohl on nebo jeho pravni pfedchidei pivodné domyslet vzhledem k okolnostem

konkrétniho ptipadu.

Pro hodnoceni ptiméfenosti vykonu prav a povinnosti vyplyvajicich z vécného
bifemene je podstatna predevSim mira omezeni vlastnika zatizené nemovitosti. Zptsob
vykonu prava odpovidajiciho vécnému bifemeni zalezi na osobé, které toto pravo nalezi,
na ucelu, ke kterému slouzi panujici pozemek a je ovlivnén mnoha jinymi okolnostmi,
a neni proto po celou dobu existence vécného bfemene neménny. Z tohoto divodu je
relevantni posuzovat pravé miru zatizeni nemovitosti a Z ni vyplyvajici miru omezeni
povinného subjektu. Pokud dojde zménou poméri k podstatné vySSimu zatizeni
nemovitosti a k omezeni povinného nad dojednanou miru, pfip. nad miru, se kterou bylo
mozno pii zfizovani vécného bfemene pocitat, je takové rozsSifeni vécného biemene
neptipustné. Prikladem miiZze byt pozemek v malé obci, ke kterému si majitel vinotéky
sjednal se sousedem pravo prichodu a prijezdu ptes jeho pozemek, aby byl obchiidek s
vinem pro zékazniky 1épe dostupny z hlavni ulice. Z obchtdku se ale casem stalo velké
logistické centrum nékolika zahrani¢nich dovozct vin a tak intenzivni provoz, ktery by
vznikl projizdénim kamionti do skladu a zpét, by na zakladé vécného biemene
ztizeného k pozemku s vinotékou nebyl mozny. V ptipad€, Ze by opravnény z vécného
bfemene toto biemeno svémocné rozsifoval a vykonaval by pravo v $ir§im rozsahu, nez
je opravnén, mohl by se majitel zatizené nemovitosti branit negatorni Zalobou podle

§ 126 odst. 1 ob&anského zakoniku.?®

Obsah pravniho vztahu vécného bfemene miZze byt pii zméné pomért
modifikovan 1 soudem. Obcansky zakonik takovou moznost upravuje v § 151p odst. 3
a dava soudu pravo vécné bifemeno zrusit nebo omezit, pokud zménou pomeéri vznikne

hruby nepomér mezi vécnym bfemenem a vyhodou opravnéného. Hrubym nepomérem

%8 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 22 Cdo 1043/2004: .,V ptipadg, Ze opravnény z vécného
bfemene vykonava pravo v §ir$im rozsahu, nez mu vécné bfemeno umoziuje, resp. toto biemeno
svémocné rozsifuje, miZe se opravnény branit negatorni zalobou podle § 126 odst. 1 ObEZ; nejde vSak

0 zménu pomeri, kterd by méla za nasledek moznost zruSeni vécného bfemene.*
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se zde mysli naruseni rovnovahy mezi pravy a povinnostmi, jeZ jsou obsahem vécného
bfemene, které¢ vSak jesté nepiekrocilo tu hranici, kdy se rozsifeni vécného biemene
stava nepiipustnym. Pfi omezeni nebo zruSeni vécného bfemene nalezi opravnénému
pifimétend nahrada. Neni vylouceno, ze soud mize vécné bfemeno omezit i jen docasné,

pokud neni nastaly stav trvaly.

Novy obcansky zakonik postupuje v otdzce vymezeni obsahu vécnych biemen
zcela odli$né. PInéni typu pati a omittere pfisuzuje sluzebnostem, kdyz v jejich definici
stanovi, Ze vlastnik véci musi ve prospé&ch jiného néco trpét nebo néeho se zdrzet.”® Jde
tedy o zavazek k pasivnimu jednani.*® Pokud by se mé&lo jednat o povinnost k jednani
aktivnimu, neSlo by jiz o sluzebnost, ale o redlné¢ bfemeno. Realnd bfemena jsou
definovana tak, ze vlastnik véci je vic¢i opravnéné osobé zavazan néco davat nebo néco
konat.* Vedle povinnosti typu facere tedy novy obcansky zakonik vyslovng uvadi

i plnéni typu dare.

Obecnost a abstraktnost pii stanoveni obsahu vécnych bfemen, kterd je vlastni
soucasnému obcanskému zakoniku, novy obcansky zdkonik opousti a pfinasi oproti
tomu vyslovnou Upravu né€kolika konkrétnich druht sluzebnosti. Vycet typickych
pozemkovych a osobnich sluzebnosti je demonstrativni, 1ze ztizovat i sluzebnosti jiné,
Vv z4jmu uspokojit konkrétni potiebu subjektd. Veskerd ustanoveni o obsahu
jednotlivych sluzebnosti jsou dispozitivni a lze se od nich ve smlouvé odchylit. Mezi
sluZzebnosti pojmenované v novém obcanském zikoniku patii sluZzebnost inZenyrské
sit€, opora cizi stavby, sluzebnost okapu, pravo na svod destové vody, pravo na vodu,

sluZebnost rozlivu, sluzebnost stezky, prihonu a cesty, pravo pastvy, sluZzebnost bytu,

uzivaci pravo a pravo pozivaci.

Pro vyjadieni obsahu sluZebnosti stanovi novy ob¢ansky zakonik v § 1258 obecné
tvrzeni, Ze sluzebnost zahrnuje vSe, co je nutné k jejimu vykonu. Nésleduje interpreta¢ni

pravidlo vyznamné zejména pro sluZzebnosti, které nejsou v zdkoné charakterizovany,

2§ 1257 odst. 1 NOZ
%0 Vyjadtuje jej fimskopravni pravidlo Servitus in faciendo nequit - Sluzebnost nemize zaleZet v konani

31§ 1303 odst. 1 NOZ
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a u nichz neni mozné spravedlivé posouzeni obsahu a rozsahu prav a povinnosti strany
povinné a opravneéné, praveé podle téchto zdkonnych vymezeni. Novy ob¢ansky zdkonik
stanovi toto vykladové pravidlo: Neni-li obsah nebo rozsah sluzebnosti urcen, posoudi
se podle mistni zvyklosti; neni-li ani ta, ma se za to, ze je rozsah nebo obsah spiSe mensi
nez vétsi. V prvni tfadé jsou tedy voditkem mistni zvyklosti, hned ve druhé pak

vyvratitelnd domnénka, Ze rozsah nebo obsah sluzebnosti je spiSe mensi nez vétsi.

Moznost posoudit rozsah a obsah sluzebnosti podle mistni zvyklosti je novym
prvkem, pfeci jen zvyky a zvyklosti jsou V ¢eském pravu jako pramen prava zcela
vyjimeéné.*? Zvyklosti obecné piedstavuji jisty ustileny zptsob chovani v ur&itém
misté a Case. Jde o pravidla a zasady jednani, jeZ jsou soucasti tzv. dobrych mravi, jsou
s nimi v souladu, existuji dlouhodobé¢ a jsou opakované dodrzovany uréitou spole¢nosti
na urCitém uzemi, aniz by byly stanoveny zakonem. Neni-li vSak zndma ani mistni
zvyklost jako pouzitelny pramen prava, ptichazi na fadu pravidlo, ze rozsah nebo obsah
sluzebnosti je spiSe mensi nez vétsi. Toto pravidlo neni pfevratnou novinkou a soudy

S nim jiz dlouho pracuji.33

V novém obcanském zdkoniku Ize nalézt 1 pravidlo pro zpisob vykonu
subjektivnich prav ze sluzebnosti plynoucich, neni-li mira sluzebnosti dostate¢n¢ urcité
a jednoznacné urcena v listiné, na jejimz zaklad¢ sluZzebnost vznikla, anebo nevyplyva
z pravniho predpisu. Neni-li zplsob, frekvence a intenzita vyuZiti cizi véci urcena,
rozhoduje potieba panujiciho pozemku.*® Vyznamna bude v zasadé potieba panujiciho
pozemku v dobé zfizeni sluzebnosti a zapoceti vykonu prav ze sluzebnosti. Potieba
panujiciho pozemku je sice rozhodujici, toto ale nelze aplikovat bez omezeni, a pokud
dojde ke zvySeni narokl véci panujici nebo opravnéné osoby vici véci sluzebné, nemusi
zaroven dojit 1 ke zméné miry sluzebnosti. Kritérium vyznamné pro pozici a zajmy

zatizeného pozemku urcuje novy ob¢ansky zadkonik hned vzapéti: Sluzebnost se neméni

%2 Dosud jen tzv. obchodni zvyklosti v zakon& €. 513/1991 Sb., obchodni zédkonik

% viz Rozsudek Nejvyssiho soudu CR, sp. zn. 22 Cdo 2647/2004: ,,Vécna biemena nemohou byt
svémocné rozsifovana; pravo odpovidajici vécnému biemeni musi byt vykonavano tak, aby povinného
zatézovalo co nejméné. V piipadé pochybnosti o rozsahu vécného bifemene plati, Ze povinny ma byt
omezovan spiSe méné nez vice.*

3§ 1264 odst. 1 NOZ
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zménou v rozsahu sluzebné nebo panujici véci, ani zménou hospodateni na panujicim

pozemku.®

Nova pravni uprava umoznuje na jedné stran¢ ziizeni jakékoli sluzebnosti, podle
volby smluvnich stran, na druhé strané poskytuje smluvnim strandm jednak zvlastni
pravni upravu nékterych vyslovné zakotvenych sluzebnosti, jednak i konkrétni hlediska
pro posouzeni a vyklad tam, kde pfi zfizeni sluzebnosti nebyl obsah nebo rozsah

sluzebnosti s nalezitou podrobnosti a pfesnosti urcen.

Obsah realnych bfemen se od obsahu sluzebnosti v mnohém odliSuje. Realna
bfemena jsou charakteristicka tim, ze jde o zédvazek kazdého docasného vlastnika véci
zapisované do vefejného seznamu plnit ve prospéch jiného subjektu. Toto plnéni
spociva v povinnosti k aktivnimu jednani — néco dat nebo néco konat. Podstatné dale je,
ze realné bfemeno je zasadné zfizovano jako docasné, a v pripad¢, kdy by se mélo
jednat o ¢asové neomezené realné biemeno, pak musi byt jiz pfi jeho zfizeni stanoveny
podminky a veskeré ptedpoklady pro jeho zruSeni oproti zaplaceni stanovené platby,
tedy pro jeho vykup. Casové neomezené realné biemeno musi tedy vzdy byt
vykupitelné a podminky pro jeho vykup, véetné¢ podminek platby, musi byt ujednany uz

pii jeho vzniku.*

Zakon nestanovi ani piikladmy vycet readlnych bfemen, jako tomu je v ptipadé
sluzebnosti. Jedinymi vyslovné upravenymi realnymi bfemeny V novém obcanském
zakoniku jsou jiz vySe zminény stavebni plat jako realné bifemeno, které zatéZuje pravo
stavby, a dile umoziiuje v podobé redlného bfemene zfidit pravo vyménku. Uprava
V}'Iménku37 nalezi mezi relativni majetkova prava a jedna se tedy o zavazkovépravni
vztah, ktery je fazen mezi tzv. smlouvy zaopatfovaci. Smlouvou o vymeénku si vlastnik
nemovité véci vyminuje v souvislosti s jejim pfevodem pro sebe nebo pro tieti osobu
pozitky, ukony nebo prava slouzici k zaopatfeni na dobu zivota nebo na dobu urc¢itou

a nabyvatel nemovité véci se zavazuje zaopatfeni poskytnout. Bude ale na vuli stran,

%§ 1264 odst. 2 NOZ
%§ 1304 NOZ
3§ 2707 — § 2715 NOZ
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jak rozsah a obsah vyménku vymezi a zda jej budou chtit zfidit jako redlné biemeno
nebo jako obligaci. Vymének mlize zahrnovat rizné dil¢i davky, osobni sluzby a plnéni.
Na tato jednotliva plnéni a prava vyménkare se vzdy pouziji pravni ustanoveni o téch

pravech, z nichz se konkrétni vymének sestava.

V souvislosti s uzakonénim povinnosti typu dare jako moznym obsahem vécného
bfemene, upravuje novy obcansky zakonik i prava opravnéného subjektu, pokud osoba
zavazana k opakovanému plnéni svou povinnost nesplni. Pro redlnd biemena, jejichz
obsahem bude povinnost spocivajici v opakovaném plnéni, tedy zpravidla povinnost
poskytovat opravnénému opakujici se davky, stanovi novy ob¢ansky zdkonik opravnéni
pozadovat neposkytnutou davku nebo jeji nahradu jak od osoby, kterd vlastnila
zatizenou véc v dobé¢ splatnost zadrzené davky, tak od ptitomného vlastnika.*® K tomuto

tématu vice v kapitole 9. Ochrana prava odpovidajiciho vécnému biemeni.

Vedle prav opravnéného subjektu mize byt v rdmci pravniho vztahu vécného
bfemene sjedndna i jeho povinnost k penéZitému plnéni pfedstavujicimu uplatu za
ziizeni vécného bfemene. To mize byt stanoveno jako jednorazoveé, pii vzniku vécného
bfemene, anebo opakované, hrazené vlastnikovi zatizeného pozemku po celou dobu
trvani vécného bfemene. Jestlize smlouva o zfizeni vécného biemene neobsahuje zadny
udaj o Uplatnosti tohoto prava, pak plati, ze vécné biemeno bylo sjednano bezuplatné;
povinnost opravnéného z vécného bfemene nést piimérené ndklady na zachovani
a opravu nemovitosti, kterou uziva, tim neni dotéena.®® Je-li vécné bfemeno ziizovano
rozhodnutim organu vetfejné moci, je stanoveni vySe jednordzové ndhrady jeho
povinnou nalezitosti. Zminéna povinnost opravnéného z vécného biemene uzivani cizi
véci nést pfimétené néaklady na zachovani a opravy zatizené nemovitosti, pomérné

podle miry spoluuZivani s jejim vlastnikem, plati, pokud si Uc€astnici nedohodli néco

%§ 1306 NOZ
% Rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 20 Cdo 1265/1998, ze dne 20. 10. 2000
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jiného.*® Novy obé&ansky zékonik jinou dohodu ve véci nékladi spojenych s udrzbou

vr p v v, 41
a opravou uzivanc vecl neprlpoustl.

4.3. Predmét vécnych biremen

Pfedmétem pravniho vztahu vécného biemene je chovani subjektu ve formé
¢innosti nebo necinnosti jakozto predmét piimy, anebo véc, se kterou je spojena

povinnost nebo pravo odpovidajici vécnému biemeni, jakozto predmét nepiimy.

U vécnych bifemen piisobicich in personam je nepfimym pfedmétem véc, s niz je
spojena povinnost z vécného biemene, tedy véc zatizena. V pravnim vztahu vécného
bfemene plsobiciho in rem figuruje jesté druhy nepiimy predmét — véc opravnéna,

S jejimz vlastnictvim je pravo odpovidajici vécnému biemeni spojeno.

Dnes jesté stale plati, Ze nepfimym pfedmétem pravniho vztahu vécného bifemene
mize byt jen véc nemovita, jak vyplyva z formulace v § 151n odst. 1 obcanského
zakoniku: ,,Vécna bfemena omezuji vlastnika nemovité véci“. Nemovitymi vécmi jsou
podle § 119 odst. 2 obcanského zdkoniku pozemky a stavby spojené se zemi pevnym
zakladem. Urceni toho, co je pozemkem, neplisobi komplikace. Pozemek piedstavuje
urCitou vymezenou c¢ast zemského povrchu vyznafenou podle zasad Kkatastru
nemovitosti. Problematické ale mize byt ur€eni toho, co je a co neni pevny zaklad
spojujici stavbu se zemi. To totizZ nikde definovano neni, a proto je ve spousté piipadi
sporné, zda ma stavba povahu véci movité nebo nemovité. Jeding ta stavba, ktera je
fyzicky spojena s pozemkem, na némz stoji, je nemovitosti a mize byt zatizena vécnym

bfemenem — tedy mtize byt nepfimym predmétem pravniho vztahu vécného biemene.

Je béZné, Ze jedna nemovita véc je zatizena hned né€kolika vécnymi biemeny,

anebo se k ni vztahuji i jina prava, pokud vzajemné nijak nekoliduji. Napt. ale zfizeni

08 151n odst. 3 zékona &. 40/1964 Sb., ob&ansky zékonik, v platném znéni
*1'§ 1263 NOZ: ,,Opravnéna osoba nese naklad na zachovéni a opravy véci, které je pro sluzebnost
urcena. Uziva-li vSak véci i ten, kdo je sluzebnosti obtiZen, je povinen na naklad pomérné piispivat,

anebo se uzivani zdrzet.“
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najemniho prava k nemovitosti, kterd je jiz zatizena vécnym bfemenem uZzivani, by

takovou kolizi bylo.*

V novém obcanském zékoniku se vsSak, rozdilné¢ od soucCasné pravni upravy,
vychazi z toho, ze sluzebnost nelze spojovat vyluéné s nemovitymi vécmi jako vécmi
zatizenymi. Nova pravni Gprava umoziuje, aby sluzebnosti omezovaly jak vlastnika
nemovité véci, tak vlastnika véci movité. Navic je vyslovené¢ povoleno k jedné véci

ziidit 1 n¢kolik sluzebnosti, pokud novéjsi pravo neni na 4jmu praviim star§im.*®

Na tomto misté je vhodné zopakovat definici véci podle nové soukromopravni
upravy a urceni, kterd véc je movitd a kterd nemovitd. Za véc je nutno povazovat vse,
co je rozdilné od osoby a slouzi potieb& lidi.** Nemovité véci jsou pozemky a podzemni
stavby se samostatnym ucelovym ur¢enim, jakoz i v€écna prava k nim, a prava, kterd
za nemovité véci prohldsi zédkon. Stanovi-li jiny pravni ptedpis, ze urcitd véc neni
soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc pfenést z mista na misto bez porusSeni jeji

s e v L v r Vo w e . r 45
podstaty, je 1 tato véc nemovitd. Veskeré dalsi véci jsou movité.

Movitou véc vSak neni mozné zatizit redlnym biemenem. S ohledem na to, ze
zakon umoznuje redlnym biemenem zatizit toliko véc zapisovanou do vefejného
46 - row r1o 7 1M v v . v - I r
seznamu™, je patrné, Ze realné bfemeno bude zatéZovat zpravidla véci nemovité, které
jsou piedmétem evidence katastru nemovitosti’’, a jimiZ jsou nové i prava. Zatizenych
Gt ey 1 R T R Y oy s

veéci miiZze byt pro stejné redlné bfemeno ale 1 vice. ® Realné bfemeno miize vaznout na
vice zatizenych vécech, a to ve prospéch jediné opravnéné osoby. Pak jde o vespolné

realné bifemeno. Toto zmiflované ustanoveni je pochopitelné z hlediska vécného ruceni

#2 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR ze dne 7. 6. 2007, sp. zn. 26 Cdo 2231/2006

81266 NOZ

* § 489 NOZ

2§ 498 NOZ

8§ 1303 odst. 1 NOZ

* Podle diivodové zpravy k NOZ se vefejnym seznamem rozumi kromé katastru nemovitosti i napf.
patentovy rejstiik.

8§ 1303 odst. 2 NOZ
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povinného®®, tedy stran toho, Ze hodnota véci ma zajistovat plnéni povinnosti z realného
bfemene, a je ziejmé, ze pro opravnénou osobu je vyhodnéjsi pozice, kdy je pro

zajisténi jejiho prava z realného bfemene zatizeno vice véei.>®

Nova pravni uprava ptfindsi vedle zmén v pravnim pojeti véci i zménu povahy
vztahu stavby k pozemku, podle pravidla, ze stavba je soucasti pozemku, jak rozvadim
jiz v kapitole 3.2. I touto zménou bude zfizovani vécnych biemen ovlivnéno, jelikoz
budou vedle sebe po neurc¢itou dobu existovat dva odlisné rezimy — v jednom bude

stavba soucasti pozemku, v druhém nikoli.

4.3.1. Pozemek jako nepiimy predmét vécného biremene

Nejméné obtizi vznikd pii zfizovani vécnych biemen k pozemklim, pokud je
rozsah vécného biemene fadné vymezen a zatizeny pozemek spravné oznacen. Pokud
neni vécné bfemeno zfizovéano k celému pozemku, je jako technicky podklad pro zapis
prava odpovidajiciho vécnému biemeni k ¢asti pozemku pofizovan geometricky plan.
Geometricky plan je grafickym zndzornénim vécného bfemene, je v ném vymezena ¢ast
zemského povrchu, kterd je vécnym bfemenem zatézovana, i uveden druh zfizovaného

vécného bfemene.

U fady existujicich pozemki vSak vécné bfemeno prakticky nelze zfidit, pokud
nedojde ke zméné nebo doplnéni Udajl v katastralnim operatu. NejrozsifenéjSim
ptikladem jsou pozemky, u nichZ je zapsano duplicitni vlastnictvi. U takového pozemku
neni ziejmé, kdo je opravnén vécné biemeno ziidit. Teoreticky pouZitelné feSeni nabizi
soucasna uprava vyvlastnéni, kdyz spravni fad te$i otazku, jak s duplicitnimi nebo

necinnymi vlastniky jako Uc€astniky fizeni jednat, a moznost slozit ndhradu za ztizeni

* Utelem vécného ruceni je posileni ochrany opravnéného subjektu spo&ivajici v tom, Ze zatizena véc
slouzi jako podptrny zdroj pro uspokojeni naroku opravnéného subjektu v pripadé neplnéni povinnosti
zavazanym subjektem. O vécném ruceni vice v kapitole 9. o ochrané prav z vécnych bfemen.

%0 Kabelkov4, E., Vécna bfemena v novém obcanském zékoniku. Komentaf. 1.vydani, C. H. Beck, Praha,
2013, str. 310
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vécného bfemene do soudni tischovy. Obdobna je situace i u vlastnikt, jejichz identitu

nebo pobyt nelze zjistit.>*

Pon¢kud nelogicka situace mliZze nastat v ptipad¢ prohldseni vlastnika bytového
domu o vymezeni bytovych jednotek v souladu se zékonem o vlastnictvi byta>?, kdy
jsou pozemky na zdkladé prohlaSeni vlastnika urCeny, aby se jejich wurcity
spoluvlastnicky podil stal soucasti vymezené bytové jednotky. Katastralni urady
v takové situaci odmitaji zapisovat veécnd biemena ztézujici tyto pozemky
s odivodnénim, Ze smlouva o zfizeni vécného bfemene a ptisluSny navrh musi byt
formulovany tak, ze vécné bfemeno zatézuje konkrétni (pfipadné vsSechny) bytové
jednotky. Pozadavek zapisu vécného biemene u kazdé bytové jednotky je absurdnim,
nebot’ fakticky vztah vécnych bfemen zatéZujicich pozemky, jako napiiklad umisténi
zafizeni vetejné infrastruktury, k zatizenym vécem, tedy bytovym jednotkam, je velmi

vzdaleny a dochézi ke zbytednému obt&Zovani opravnéného a povinného.>

K otazce pozemku jako nepifimého ptfedmétu pravniho vztahu vécného bifemene
jesté dodavam, ze novy obcansky zakonik stanovi zvlastni podminky pro zatézovani
lesnich pozemkd. Pozemek urceny k plnéni funkci lesa, to je pozemek spliujici
podminky urcené v § 3 zdkona €. 289/1995 Sb., o lesich, lze zatizit jen nékterymi
sluZzebnostmi a jen ur¢itymi zptsoby. Navic musi byt takovy pozemek zatiZen jen pfi

soucasném stanoveni podminek, za kterych je mozno sluzebnost vykoupit.>*

*! Trunegek, J., V&cna biemena s vefejnopravnim prvkem, Leges, Praha, 2010, str. 58

52§ 4 zakona &. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré
vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a dopliiuji n¢které zdkony (zakon o vlastnictvi bytl)

53 Truneéek, J., Vécna bfemena s vetejnopravnim prvkem, Leges, Praha, 2010, str. 59

1§ 1261 NOZ: ,,Pozemek uréeny k plnéni funkci lesa lze zatiZit pozemkovou sluzebnosti, sluzebnosti
pastvy nebo sluzebnosti brani lesnich plodd jen smlouvou, pofizenim pro piipad smrti nebo
rozhodnutim orgéanu vefejné moci. Takova sluzebnost mize byt zfizena jen jako vykupitelna a

podminky vykupu musi byt jiz pii zfizeni sluZzebnosti pfedem urceny.*
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4.3.2. Stavba jako nepiimy predmét vécného biremene

Az do nabyti ucinnosti nového obcanského zakoniku plati, Ze nepiimym
pfedmétem pravniho vztahu vécného bfemene mize byt pouze véc nemovita. Problémy
s urenim povahy stavby, zda je nemovitd, movitd, nebo je soucasti jiné véci, vznikaji
zejména u podzemnich staveb a u staveb nezapisovanych do katastru nemovitosti nebo
v piipadech, kdy se vykon vécného biemene dotyké stavebnich struktur, u nichz neni
zfejmé, zda se jednd o samostatnou drobnou stavbu, soucast pozemku ¢i samostatnou
véc movitou, kterd je na pozemku umisténa. Za téchto okolnosti je obtizné urcit
nemovitost, kterou lze vécnym bifemenem zatizit. Pfitom neexistuje autorita, ktera by
vydala stanovisko, zda dana stavba je nemovitosti. S ohledem na zéasadu, ze urcovaci
zalobou se 1ze domahat pouze urceni existence pravniho vztahu ¢i prava, nikoliv vSak

pravni skutetnosti, pokud to zakon vyslovn& nepfipousti*®

, miiZze byt nazor soudu na
tuto otdzku vysloven az v rdmci feSeni ptfedbézné otazky pii ptipadném sporu o platnost

smlouvy, tedy ex post.®

Pro zptisobilost byt nepfimym piredmétem pravniho vztahu vécného bfemene neni
podstatné, zda stavba je ¢i neni evidovana v katastru nemovitosti. U staveb
zapisovanych do katastru nemovitosti, které jsou jiz evidovany v katastralnim operéatu,
je vSak situace komplikovana nejméné. Zde zpravidla neni sporu, Ze stavba zapsana
v evidenci katastru nemovitosti a uvedena na prislusném listu vlastnictvi je samostatnou
nemovitou véci, a mize tedy byt zatiZena vécnym bfemenem. Vyjimkou jsou piipady,
kdy jsou takto evidovany stavby, které¢ predmétem zapisu byt nemély, jako napiiklad
nékteré historické sklepy, anebo, a to je ptipad mnohem ¢astéjsi, nékteré drobné stavby,
jako jsou volné stojici trafostanice, které jsou vécnymi biemeny zatizeny, tieba pii
umistovani dopravnich znacek, reklamnich zafizeni, staveb, které na trafostanici zcela

nebo z&asti spocivaji apod.>’

Knabyti prava odpovidajiciho vécnému biemeni je nutny vklad do katastru

nemovitosti. Tato formulace § 1510 odst. 1 ob¢anského zdkoniku vyvolava dojem, Ze

5 Spacil, J., Ochrana vlastnictvi a drzby v obCanském zakoniku, C.H.Beck, Praha, 2002, str. 25
% Trunegek, J., Vécna biemena s vefejnopravnim prvkem, Leges, Praha, 2010, str. 54 a 55

> Trune&ek, J., V&cna bfemena s vefejnopravnim prvkem, Leges, Praha, 2010, str. 55
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bez vkladu do katastru nemovitosti nelze prav z vécného bifemene viibec nabyt a zfizeni
vécného bfemene by tak bylo vylou¢eno u nemovitosti, které v katastru nemovitosti
evidované nejsou. Literatura i praxe se v této otazce shoduje na pouziti rozsitujiciho
vykladu a vécné biemeno lze ziidit i k nemovitym vécem, které evidenci katastru
nemovitosti nepodléhaji a vklad pradva do katastru tak u nich nepfichazi v uvahu.
Obdobné¢ jako u ptevodu vlastnického prava zde dochézi ke vzniku vécného biemene jiz

samotnym uzavienim pisemné smlouvy.

Shodné jako v ptipadé pozemku piislusejiciho k bytovému domu, i zde piinasi
urcité komplikace vymezeni bytovych jednotek prohlasenim vlastnika v souladu se
zdkonem o vlastnictvi bytll. Zajmem stavebnika je vymezit bytové jednotky co nejdfive,
jesté ve fazi rozestavéné stavby, aby byla jejich existence pfipadnym zdjemcim ziejma
z ptislusného vypisu z katastru nemovitosti, a aby si mohli kupujici v ptedstihu jednat
0 zajisténi Gveéru na financovani koup¢ jednotky. Pokud je potieba ziidit ke stavbé
véené bfemeno, napiiklad z dvodu umisténi zafizeni vefejné infrastruktury zpravidla
ve spolecnych ¢astech domu, je katastralnimi ufady vyzadovéno, aby v takovém piipadé
nebyla zatizenou nemovitosti budova, ale vSechny vymezené bytové jednotky.
Pozadavek na zatizeni vSech bytovych jednotek vécnym bfemenem je pak v rozporu
s objektivné prokazatelnym umisténim zatizeni ve spole¢nych ¢astech domu, tedy mimo
bytové jednotky. AvSak i po vymezeni bytovych jednotek je budova v katastru
nemovitosti stale evidovana, nezaniké jako véc nemovita, pouze je jeji rozsah omezen
na spolecné ¢asti domu. Zapis takového vécného bfemene k tiZi bytovych jednotek na
listech vlastnictvi jednotlivych vlastniki bytovych jednotek je nesmyslny, nebot
deklaruje zatizeni nemovitosti, kterd v€cnym bifemenem ve skutecnosti dotcena neni
a naopak neni zajiSténo provedeni zapisu vécného prava k tizi nemovitosti skute¢né

dotéené.”®

Jak z vySe uvedeného jiz vyplyva, nepfimym pifedmétem pravniho vztahu
vécného bifemene miize byt i byt nebo nebytovy prostor, tj. jednotka podle zdkona

o vlastnictvi bytd, ktery pravni vztahy k jednotkam podfizuje piedpisim tykajicim se

% Trunegek, J., V&cna biemena s vefejnopravnim prvkem, Leges, Praha, 2010, str. 56 a 57
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. r 59 . . . r . rox s ,
nemovitosti.” V ramci procesu rekodifikace soukromého prava se zminény zakon

v . . % s v sy v v ’ v ~ o - - 60
zruSuje, jednotka jako véc nemovitd a mozny predmét vécnych bifemen vSak zistava.

4.3.3. Zasada ,,Nemini res sua servit* a vlastnikova sluzebnost

Stran pfedmétu pravniho vztahu vécného bfemene vV soucasnosti stale plati zasada
,»Nemini res sua servit® a nelze tak zfidit vécné bfemeno k vlastni véci. To piinasi
obtize pfi potfebé upravit prava a povinnosti tykajici se nemovitych véci ve vlastnictvi
jednoho subjektu pfed tim, nez je jedna znich prodana. Pii pfevodu jednoho ze
sousedicich pozemku je praktické vyfteSit zalezitosti tykajici se napt. prava cesty pres
druhy pozemek v predstihu jiz pfed samotnym pfevodem, vlastnik obou pozemki tak
ale nemlze ulinit zatizenim svého pievadéného pozemku ve prospéch pozemku
druhého. Ve své praxi jsem tuto situaci pravidelné fesila smlouvou o budouci smlouvé
o zfizeni vécného biemene Kk tizi pfevadéného pozemku, kterou jsem piedkladala
k podpisu spole¢né se smlouvou kupni. Budouci vlastnik pfevadéného pozemku se
smlouvou zavazoval zfidit vécné bfemeno ve prospéch pievodce, tato vSak neméla

vécnépravni ucinky.

Zasadu, 7e nikdo nemuize vécnym bfemenem zatizit svou vlastni véc,
relativizovala zdejsi judikatura zavérem, Ze spoluvlastnikovi lze zfidit vécné biemeno
k véci ve spoluvlastnictvi, napf. zalozenim prava uzivat celou véc (R 45/86).61 Tento
postup vSak neni pfijiman bez vyhrad a za spravny zplisob upravy takového vztahu je

v , v s v v 5 62
povazovana dohoda o hospodateni se spole¢nou véci.

Jak je z vySe uvedeného ziejmé, zasada, ze nikomu nemiize slouzit jeho vlastni
vec, pfindsi fadu komplikaci a je tedy dobrou zpravou, ze novy obcansky zadkonik tento

princip opousti. V § 1257 odst. 2 stanovi, ze vlastnik muZe zatizit svij pozemek

5 § 3 odst. 2 zakona €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytt

80§ 1159 NOZ

81 Elias, K., Psutka, J., V&cna bfemena § 151n — § 151r obCanského zakoniku Podrobny komentar
k jednotlivym ustanovenim véetné vybrané judikatury a komentaie k pravni upravé této problematiky
V novém obcanském zakoniku (zédkon ¢. 89/2012 Sb.), Linde Praha, a. s., 2012, str. 21

62 Bradac, A. a kolektiv, Vécna biemena od A do Z, 4. vydani, Linde Praha, a. s., 2009, str. 49
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sluzebnosti ve prospéch jiného svého pozemku, a timto zavadi do naseho pravniho fadu

institut vlastnikovy sluzebnosti.

Konstrukce vlastnikovy sluzebnosti ma zna¢ny vyznam pro piedbéznou tpravu
pomérti mezi jednotlivymi pozemky vlastnika, nez nékteré z nich ptejdou na vlastnika
nového. Vécné biemeno za situace, kdy sluzebny i panujici pozemek vlastni jedina
0soba, 1ze jen téZko chapat stale jako vécné pravo k véci cizi, kdyz jde spiSe o vécné
pravo k véci vlastni, ale tento rozpor lze omluvit prakti¢nosti a vyhodami, které tato

nova Uprava piinasi.

To, Ze na strané opravnéné i povinné z vécného biemene je tyz subjekt, jediny
vlastnik obou pozemku, se promita i do fizeni o povoleni vkladu do katastru
nemovitosti, kdy je potfeba pouze jednostranného prohlaseni vlastnika dotcenych

nemovitosti.

Zasadu ,,Nemini res sua servit“ jiz nebude mozné dale uzivat ani jako argument
podporujici teorii o zaniku vécného bfemene z divodu splynuti prdv a povinnosti
Vjedné osobé, a aby o tomto nebyla jiz zadnd pochybnost, uvadi novy obcansky
zakonik, ze spojenim vlastnictvi panujici a sluzebné véci v jedné osob¢é sluzebnost

nezanik4.%®

83§ 1301 NOZ
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5. Vznik vécnych bfemen

Obcansky zékonik® uvadi Sest pravnich skutecnosti, kterymi miize vécné
bfemeno originarnim zptisobem vzniknout. Tento vycet je uplny a uplatiiuje se na n¢j
tzv. numerus clausus. Vécna bfemena vznikaji pisemnou smlouvou, na zdkladé zavéti
ve spojeni s vysledky fizeni o dédictvi, schvalenou dohodou dédict, rozhodnutim
prislusného organu, ze zakona, anebo vydrzenim prava odpovidajiciho vécnému

bfemeni.

Pravni Gprava vzniku vécnych biemen v novém obcanském zakoniku je soucasné
pravni Upravé podobnd, zcela se sni vSak nekryje. ZplGsobiim nabyvani prav
odpovidajicich vécnym bifemenim podle nového obcanského zdkoniku se vénuji

V posledni ¢asti této kapitoly.

5.1. Vznik vécného biemene na zikladé pisemné smlouvy

NejcastéjSim diivodem vzniku vécného bifemene je pisemna smlouva. Vztahuji se
na ni piisluina ustanoveni o naleZitostech pravnich ukond® a zejména pak ustanoveni
0 smlouvach. Smlouva o zfizeni vécného bifemene musi obsahovat identifikaci
kontrahentli a co nejpiesnéji specifikovany obsah vécného bfemene, jehoz zfizeni je
cilem jejich ujednani. Je dulezité fadné vymezit nemovitost, ktera bude vécnym
bfemenem zatizena, stejn¢ tak jako nemovitost, se kterou bude pravo odpovidajici
vécnému bfemeni Spojeno, a pokud jde o vécné bfemeno ve prospéch osoby, musi byt
tato osoba ve smlouvé uréena tak, aby ji bylo mozno bez pochyb ztotoznit. Osobou,
V jejiz prospéch se vécné bifemeno zfizuje, mize byt pouze osoba individualné urcena,
pfip. 1 vice takovych osob, ale neni mozné zfizovat vécné bfemeno ve prospéch osoby

piesné neurcené, anebo ve prospéch né&jak obecné pojmenované skupiny osob.

Na podminku urcitosti smlouvy je nutné pomyslet hlavné pfi specifikaci obsahu

vécného biemene a v zdjmu predchdzeni sporim je na misté dbat o ujednani co mozna

®'§ 1510 odst. 1 zak. &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, v platném zn&ni

%5 § 34 a nasl. téhoz zédkona
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nejpiesnéj$i a nejsrozumitelnéjsi. Ze smlouvy musi vyplyvat, Ze pravo uZzivani
nemovitosti je zfizovano jako vécné bfemeno, tedy sjeho vécnépravnimi uCinky.
Pozornost je nutné vénovat rozsahu a zptisobu vykonu prava odpovidajiciho vécnému
bifemeni, aby bylo jiz z textu smlouvy mozné urcit miru zatizeni sluzebného pozemku.
Pozemek pfitom nemusi byt zatizen cely. Vécné bifemeno je mozné zfidit i jen k Casti

pozemku, ktera se pak vyznaci v geometrickém planu.

Obcansky zakonik podminuje nabyti prava odpovidajiciho vécnému bfemeni
vkladem do katastru nemovitosti.®® Nutnost vkladu pfitom stanovi obecng, a tedy pro
vSechny zpusoby vzniku vécnych bfemen. Zakon o zdpisech vlastnickych a jinych
vécenych prav k nemovitostem vSak jasné stanovi, ze prava k nemovitostem evidovanym
v katastru nemovitosti Ceské republiky, ktera vznikla ze zdkona, rozhodnutim statniho
organu, priklepem licitatora ve vefejné drazbé, vydrzenim, pfiristkem anebo
zpracovanim, se do Katastru nemovitosti zapisuji zéznamem.®” Z tohoto je patrné, Ze
vklad do katastru nemovitosti je pfedpokladem nabyti prava z vécného biemene pouze
Vv ptipadé, ze toto bylo zfizeno pisemnou smlouvou, a nepfipada v uvahu zadny jiny
zpusob vzniku vécného biemene, ktery by bylo mozno do katastru vkladem zapisovat.
Navic je tento pozadavek uplatnitelny logicky pouze u takovych nemovitosti, které se v

katastru nemovitosti Ceské republiky eviduji.

Je-li vécnym bfemenem zatiZzena nemovitost evidovana v katastru nemovitosti,
musi byt vécné bfemeno u této nemovitosti zapsano vzdy. Vécné biemeno vSak neni do
katastru nemovitosti zapisovano, pokud je Z obou dotcenych nemovitych véci evidovana
pouze ta nemovitost, V jejiz prospéch se vécné biemeno zfizuje.68 U nemovitosti
neevidovanych vznikd vécného bfemeno vcetné jeho vécnépravnich uUc€inkld jiz

samotnou uc¢innosti smlouvy, stejné tak jako je tomu u vlastnického préava.

86§ 1510 odst. 1 posl. véta zak. &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, v platném znéni

67§ 7 odst. 1 zak. &. 265/1992 Sb., o zépisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nem., v platném znéni

%8 MS v Praze &j. 33 Ca 42/1997: ,,Pro posouzeni otazky, zda se pravo odpovidajici vécnému bfemeni
zapisuje do katastru nemovitosti, je rozhodujici jen to, zda se v katastru nemovitosti eviduje nemovitost
zatizena, ke které ma vécné biemeno vzniknout, nikoli to, zda v katastru nemovitosti je evidovana

nemovitost, v jejiz prospéch se vécné biemeno zfizuje.“
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Druhy odstavec § 1510 obcanského zakoniku déle uvadi, ze smlouvou muze
ziidit vécné bfemeno vlastnik nemovitosti, pokud zvlastni zdkon neddva toto pravo
1 dal$im osobam. Pii zfizovani vécného bfemene smlouvou tedy musi na stran¢ zatizené
nemovitosti i na strané nemovitosti opravnéné vystupovat jeji vlastnik. Stejnd prava
. r ;o r v v sor . w +69 v v v . r
jako vlastnik ma 1 opravnény drzitel nemovité véci’, Z ¢ehoz lze usuzovat, ze i ten ma
pravo smlouvou vécné bfemeno zfidit. Pfipad, kdy by méla moznost ziidit vécné

bifemeno smlouvou i n¢jaka dalsi osoba, souc¢asna pravni uprava neobsahuje.

Nemovitost ale mize mit vlastniki vice. Jak potom postupovat, je-li potieba
k takové nemovité véci, jez je predmétem podilového spoluvlastnictvi, ziidit vécné
bfemeno? Postaci, kdyz vili zatizit nemovitost vécnym bfemenem projevi vétSina

ze spoluvlastnikii, anebo tak musi u€init vSichni?

Obecné vétSinové stanovisko povazuje za nutné, aby ucastniky smlouvy, jiz
se zaté¢Zzuje celd spolecnd véc, byli vSichni spoluvlastnici.”® Pravni tkon smétujict
k ptevodu vlastnického prava k véci jako celku nebo ke vzniku jinych vécnych prav
vyzaduje ke své platnosti projev vile viech spoluvlastniki.” Krajsky soud v Plzni
ve svém rozsudku’® stavi tento zavér na argumentu, ze zfizeni vécného bfemene je
dispozici s nemovitosti, predstavujici vykon vlastnického prava, a kazdy ze
spoluvlastniki mtize takto disponovat s véci jen vrozsahu svého spoluvlastnického
podilu. Zfizeni vécného biemene je podle tohoto rozsudku pravnim tkonem, ktery
omezuje vlastnika nemovité véci ve vykonu vlastnického prava ve prospéch né€koho
jiného a neni béznym hospodatfenim se spole¢nou véci, a proto na n¢j nedopada pravni
Uprava, ktera pro vykon spoluvlastnickych prav urcuje pravidla. Obcansky zakonik
takova pravidla stanovi v § 139 a jejich podstatou je rozhodovani podle velikosti
spoluvlastnickych podilti na vétSinovém principu (tzv. majoritni princip). Klicovy

pojem ,hospodaieni se spole¢nou véci vSak neni v zakoné blize specifikovan,

59§ 130 odst. 2 zékona &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, v platném znéni

0 Bradag, A. a kolektiv, V&cna biemena od A do Z, 4. vydani, Linde Praha, a. s., 2009, str. 49

Ipejsek, Vit, Hospodateni podilovych spoluvlastnikii, http://pravniradce.ihned.cz/c1-21660550-
hospodareni-podilovych-spoluvlastniku, posledni aktualizace dne 23. 7. 2007, Pravni radce 7/2007

"2 Rozsudek Krajského soudu v Plzni sp. zn. 30 Ca 409/1999, ze dne 16. 5. 2000
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coz otevira prostor diskuzim, co pod tento pojem zahrnout, a co povazovat za tzv.

spole¢na prava spoluvlastnikd, ktera vyzaduji jejich jednomyslné rozhodnuti.

| majoritni princip pfi zfizovani vécného biemene ke spoletné nemovitosti
smlouvou ma své zastance.” Podle tohoto nazoru lze ziizeni v&cného biemene
zatézujiciho spoluvlastnénou nemovitost jednoznac¢né povazovat za hospodaieni se
spolecnou véci. Omezeni vlastnického prava ve prospéch nékoho jiného vécnym
bfemenem je Srovnavano s pronagjmem ¢i vypujcékou. I témi je omezovano vlastnické
pravo ke spole¢né véci ve prospéch n€koho jiného, pfitom je na tyto pravni ukony
uplatiiovan princip rozhodovani podle velikosti spoluvlastnickych podilii bez jakychkoli

sporti.

Jina je situace, kdy vécné bfemeno nema zatézovat celou spole¢nou nemovitost,
nybrz pouze spoluvlastnicky podil. Odborna literatura a judikatura pfipousti moznost
zatizeni spoluvlastnického podilu vécnym bfemenem, jehoz obsahem je uskuteciiovani
urcitych tkont a ¢innosti osobni povahy, anebo poskytovani urcitého plnéni, které vSak
omezuje vyhradné prava spoluvlastnika, jenz takovou smlouvu uzaviel. Takto zfizené
vécné bfemeno nezatéZuje celou nemovitost, vaze se jen na povinného spoluvlastnika.
Uzavieni smlouvy o zfizeni vécného bfemene, spocivajiciho v povinnosti néco trpét

nebo se néceho zdrzet, jednim z podilovych spoluvlastniki, pfipustné neni.

Ze zpusobu vzniku vécného bfemene pisemnou smlouvou vychazi i1 dalsi,
v zakoné vyslovné neuvedené moznosti, jak mize byt vécné biemeno k nemovitosti
zfizeno. Jedna se o dohodu o zruseni spoluvlastnictvi’®, smlouvu ve form& notatského
zapisu 0 zménd rozsahu spole¢ného jméni manzeli” nebo dohodu o jeho vypotadéani’®.
K nabyti prav odpovidajicich vécnym bifementim, ktera jsou zfizena témito zpusoby,

dojde vzdy az vkladem do katastru nemovitosti.

" napt. Kern, S., Vécna bfemena a spoluvlastnictvi, Pravni radce 12/2005, str. 64 a 65
'§ 141 odst. 1 zak. & 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, v platném znéni
>'§ 143a téhoz zakona

7®'§ 150 odst.1 téhoz zakona
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5.2. Vznik vécného biemene na zakladé zavéti a schvalenou dohodou

dédicu

Zavét, jakozto dalsi mozny titul pro vznik vécného bfemene, miize pouzit fyzicka
osoba — zustavitel, pfi splnéni formalnich a vécnych nalezitosti predepsanych
obCanskym zékonikem v § 476 an. Stejn¢ jako v pfipadé¢ smlouvy, je tfeba dbat
na jasné a urcité specifikovani opravnéného subjektu, ktery se tim stava testamentarnim
dédicem, a co nejpiesnéjsi vymezeni obsahu zifizované¢ho vécného biemene. Subjektem
povinnym z vécného biemene je dédic nemovitosti, kterou vécné bfemeno zatézuje.
Vécné biemeno vznika piimo na zakladé zavéti, dnem smrti zistavitele. Zaznam
Vv katastru nemovitosti se provadi podle usneseni soudu, kterym je dédické ftizeni

skonceno.

Viile zistavitele, kterou v zavéti projevuje, ale nemusi byt nakonec nasledovana.
Vécné biemeno je totiz ziizovano zavéti, ale vysledek fizeni o dédictvi nelze
opomenout. V ramci tohoto fizeni si dédicové mohou ujednat cokoli. Je dana ptrednost
pozadavkiim Zzijicich osob, jejich dohod¢ a smirnému ukonceni dédického fizeni,
I za cenu toho, Ze pfani zlstavitele, autora zavéti, nebudou vibec naplnéna. V dohodé
o vypofadani dédictvi, uzaviranou zpravidla u notafe a vzdy schvalovanou soudem’”,
se stanovi, CO Z pozustalosti nabyvaji jednotlivi dédicové. Pfi uzavirani této dohody
se dédicové mohou drzet pokynii zistavitele v posledni vili vyjadienych, mohou vsak
své poméry upravit upln¢ jinak. Pfi rozdélovani pozistalosti nejsou vazani tim, komu
zUstavitel pfenechava svilj majetek a jakd vécna bfemena ve prospéch dédich zavéti
ziizuje. Mohou se odchylit dokonce i od dédickych podili, jak jsou stanoveny zakonem.

Ugastniky dohody ale musi byt v§ichni dédicové.

Jak pfi dédéni ze zavéti, tak pii dédéni ze zdkona, mlzZe byt soucasti dohody
o vyporadani dédictvi 1 zfizeni prava odpovidajiciho vécnému bfemeni ve prospéch
jednoho (nebo nékolika) z dédici. Dohodu soud schvali usnesenim, pokud neni
VvV rozporu se zakonem nebo dobrymi mravy. Toto usneseni je pak podkladem pro

provedeni zdznamu v katastru nemovitosti.

1§ 482 zak. &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, v platném znéni
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5.3. Vznik vécného biemene rozhodnutim orginu verejné moci

Orgénem vefejné moci, jehoz rozhodnutim muze dojit ke vzniku vécného
bfemene, je soud anebo spravni organ. Oba musi mit toto opravnéni zalozeno vyslovné
zékonem, jelikoz zifizenim vécného bfemene se omezuje vlastnické pravo vlastnika
nemovitosti, ke které se vécné bfemeno ziizuje. Vlastnické pravo lze piitom omezit
pouze pro zdkonny ucel, kterého nelze dosahnout jinym zplsobem, je ve vetejném
zajmu a samoziejmé za nahradu.”® Pravni vztah vécného bfemene vznikne bud’ dnem,

ve kterém rozhodnuti nabude pravni moci, anebo dnem, ktery je v rozhodnuti uveden.

5.3.1. Z¥izeni vécného bifemene rozhodnutim soudu

Soudu obc¢ansky zakonik umoziiuje autoritativnim rozhodnutim zfidit vécné
bfemeno v piipadé feSeni rezimu neopravnéné stavby, zruSeni a vypotradani podilového
spoluvlastnictvi k nemovitosti jejim redlnym rozdé€lenim, a zajisténi prava cesty pres
ptilehly pozemek za Gi¢elem piistupu ke stavbé. Zvlastni ptedpisy mohou stanovit i dalsi
ptipady, kdy je soud opravnén svym rozhodnutim vécné biemeno zfidit.”® Kromé t&chto
vyslovné uvedenych ptipadt, kdy rozhoduje o vzniku vécného biemene soud, je také
mozné sjednat ziizeni vécného bfemene ve smiru ucastnikd soudniho fizeni, ktery soud

nakonec schvaluje.®

5.3.1.1. Rozhodnuti soudu p¥i FeSeni reZimu neopravnéné stavby

Ustanoveni o neopravnéné stavbé obsahuje § 135c¢ obcanského zakoniku.
Neopravnénou je stavba, kterou nékdo zfidil na cizim pozemku, aniz by m¢l k pozemku

takové pravo, jehoz obsahem by byla moznost na ném stavbu zfidit. To mize nékdo

78§ 128 odst. 2 zak. ¢. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, v platném znéni

" Soud je opravnén zfidit vécné biemeno podle § 36 odst. 3 zékona & 13/1997 Sb., o pozemnich
komunikacich, pokud nebude vécné biemeno, spocivajici v umisténi energetického, telekomunikacniho,
vodovodniho, kanaliza¢niho nebo jiného vedeni a zafizeni pro rozvod tepla a topnych plynt do
silni¢niho pomocného pozemku, do stiedniho déliciho pasu nebo na mosty a mostni objekty dalnic,
silnic nebo mistnich komunikaci, zfizeno smlouvou mezi vlastnikem komunikace a vlastnikem
uvedenych vedeni.

80 ¢ 99 zak. &. 99/1963 Sb., ob&ansky soudni ¥ad, v platném znéni
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ucinit umyslng, tj. s védomim toho, ze kona bez fadného opravnéni a porusuje prava

vlastnika pozemku, anebo se tak mize stat i omylem.

Obcansky zakonik nabizi tfi zpusoby, jakymi muze soud vzniklou situaci
vyresit. Moznosti soudu pfi feSeni rezimu neopravnéné stavby vSak nejsou omezené
pouze na tyto tii varianty a soud muze poméry mezi vlastnikem pozemku a neopravnéné
stavby uspotadat i jinak, najde-li vychodisko ze vzniklé situace v jiném, nez v zdkoné
vyslovné uvedeném zpusobu feseni. Cely piipad musi zhodnotit komplexné, jako celek,

se zietelem ke vSem skute¢nostem relevantnim v daném fizeni.

V prvni fadé muze soud na navrh vlastnika pozemku rozhodnout, ze stavbu je
tteba odstranit na ndklady toho, kdo ji zfidil. Lze dovodit, Ze za vlastnika stavby se
od pocatku povazuje stavebnik. Odstranéni stavby vSak soud nenafidi, pokud shleda,
ze to neni ucelné. Stran posouzeni ucelnosti odstranéni stavby je tifeba piihlédnout
zejména ke ztrdtdm, které by odstranéni stavby pfineslo, k Ucelu, pro ktery vlastnik
stavby tuto pouziva a k moznostem jejiho dal§iho vyuziti, k rozsahu plochy, kterou
stavba na pozemku zabira a k moznostem nasledného vyuziti tohoto pozemku, ale také
k tomu, zda vlastnik stavby v&dél, ze k pozemku nema piislusné opravnéni. Soud musi
posoudit také okolnosti na strané vlastnika pozemku, zda o neopravnéné stavbé
od pocatku védél a pokud ano, pro¢ se nesnazil zakrocit jiz v dob& realizace stavby

na jeho pozemku a neucinil kroky k zastaveni stavebnich praci v jejich prub&hu.

Pokud by odstranéni stavby ucelné nebylo, piikaze ji soud za nahradu
do vlastnictvi vlastnika pozemku, pokud ten s timto feSenim souhlasi. Vlastnictvi stavby
a pozemku pod ni se tak sjednoti v rukou vlastnika pozemku a stavebnik ze sporu

odejde s nahradou, ktera vychazi z ceny nemovitosti podle cenovych piedpis.

Nerozhodne-li soud nékterym z vySe uvedenych zpusobi, zistane vlastnické
pravo ke stavbé zachovano stavebnikovi a pradvni vztahy k pozemku je nutné fesit
zpusobem uvedenym ve 3. odstavci § 135¢ obcanského zakoniku. Zakon zde dava
soudu opravnéni zfidit k pozemku vé&cné biemeno, které je nezbytné k vykonu

vlastnického prava ke stavbé. Obsahem tohoto vécného biemene bude pfedevsim pravo
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vlastnika stavby mit stavbu na cizim pozemku a vyuzivat pravo cesty za ucelem
pfistupu k této stavbé z vefejné komunikace. Toto vécné biemeno je tieba zfidit pro
kazdého vlastnika stavby, tedy ,,in rem*. K rozsudku je dale tfeba pfipojit geometricky
plan s vyznacenou stavbou, vymezenou casti pozemku, ke které se toto biemeno
vztahuje, jakoZ i s vyznacenou piipadnou piistupovou cestou. Bude-li cestou zatizen jen
pozemek patiici vlastnikovi zastavéného pozemku, ziidi soud vécné biemeno cesty
na zaklad¢ t€¢hoz ustanoveni, které jej opraviiuje ke zfizeni prava mit stavbu na cizim
pozemku. Vécnym bfemenem piitom mulze byt zatizeno i vice parcel. Pokud vsSak
pozemek, pies ktery je nutno prichazet ke stavbé, bude ve vlastnictvi tfeti osoby,
nezbude nez domadhat se zfizeni prava cesty proti této osobé podle § 1510 odst. 3

W r /4 r 81
obcanského zakoniku.

Vécené biemeno soud zfizuje za ndhradu. Pfi stanoveni jeji vySe je nutné zohlednit
cenu zatézovaného pozemku, vysi piipadného niajemného a miru omezeni vlastnika
pozemku, které je potfeba minimalizovat a s ohledem na to vymezit i obsah zifizované¢ho
vécného biemene, které by mélo zajistit pouze obvyklé uzivani stavby. Cenové piedpisy
vSak nemuzou byt jedinym voditkem pfi urovani vySe nahrady za ziizeni vécného
bfemene, jelikoz je tieba mit na paméti ten fakt, ze vlastnik pozemku o omezeni svého
vlastnického prava nerozhodoval, byl omezen proti své vili nebo bez svého védomi.
Soud musi piihliZet k okolnostem, za kterych byla neopravnéna stavba ziizena a k Gjmé,
postihujici vlastnika pozemku. Cenovy ptedpis je vychodiskem pro postup soudu, vyse

, . , T , e s, 82
nahrady je vSak stanovena ivahou soudu, vychazejice z uvedenych kritérii.?

Z jazykového vykladu § 135¢ odst. 3 je ziejmé, Ze zfizeni v€cného bfemene je jen
jednou z moznosti, jak uspofadat poméry mezi vlastnikem pozemku a vlastnikem
stavby, tfebaze tou nejcastéjsi. Tyto poméry muze soud usporadat ,,i jinak®. Je véci
soudu, aby v kazdém piipadé naSel nejvhodnéjsi feSeni. Pokud s tim vlastnik pozemku

souhlasi, mize soud za nahradu pfikazat zastavénou plochu, pfip. i pozemek nutny

8l Spacil, J., Vécna bfemena v obCanském zakoniku, C. H. Beck, Praha, 2006, str. 31 a 32
82 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 22 Cdo 2145/1998, ze dne 27. 4. 2000
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k fadnému uzivani neopravnéné stavby, do vlastnictvi vlastnikovi stavby, a to i proti

jeho viili.®

Zalobu na vyporadani neopravnéné stavby miize podat vlastnik pozemku, oviem i
vlastnik neopravnéné stavby se mize domahat ziizeni vécného biemene, které mu
umozni stavbu uzivat. Soud musi vzdy najit nejlepsi feSeni a neni vdzan navrhy
ucastniki. Nemuze ovSem zalobu zamitnout — i kdyby nebylo v souladu s dobrymi
mravy stavbu odstranit nebo ji ptikazat vlastnikovi pozemku, je tu vZdy moznost upravit
poméry i jinak, zejména vlastnikovi stavby ziidit za ndhradu vécné bifemeno
k zastavénému pozemku. V opacném piipad¢ by vlastnik pozemku zustal omezen bez

jakékoli ndhrady, coz by bylo de facto jeho vyvlastnénim.

5.3.1.2. Rozhodnuti o zruseni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi

Pokud se podilovi spoluvlastnici rozhodnou, ze ve spoluvlastnickém vztahu
nechtéji nadale setrvavat, je nejjednodussim zplisobem, jak situaci vyreSit, uzaviit
dohodu o zrueni spoluvlastnictvi a o zptsobu jeho vyporadani.®* Jak jsem jiz uvedla
vyse, také touto dohodou miiZze byt ziizeno vécné bfemeno zatézujici nemovitost
byvalého spoluvlastnika. Dohoda o zruSeni spoluvlastnictvi obsahujici ujednani
o zfizeni vécného bfemene je ve své podstaté smlouvou vécné biemeno zfizujici a pro
nabyti prav odpovidajicich vé€cnému bifemenu se vyZaduje vklad do katastru
nemovitosti. Pro tento zplsob vzniku vécného bfemene se ptredpoklada shoda vSech
spoluvlastniki na tom, jak si spoluvlastnéné véci rozdéli a jaka vécna bifemena

v souvislosti s tim zfidi.

Pokud ovSem mezi podilovymi spoluvlastniky stran vypotfadani spoluvlastnictvi
konsenzus nevladdne, anebo néktery ze spoluvlastnikii dokonce nesouhlasi ani
se samotnym zruSenim spoluvlastnictvi, ma v této véci pravomoc soud, ktery mlze véc

mezi spoluvlastniky rozdélit, ptfikdzat za ndhradu do vlastnictvi jednoho nebo vice

8 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 22 Cdo 1627/1999, ze dne 21. 11. 2000,
publikovany ve Sbirce rozhodnuti a stanovisek Nejvyssiho soudu CR pod zn. R 42/2001
8§ 141 odst. 1 zak. &. 40/1964 Sb., Obgansky zakonik, v platném zn&ni
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spoluvlastnikli, anebo muze natidit jeji prodej a vytézek mezi spoluvlastniky rozdélit.
Pti zruSeni a vypofadani spoluvlastnictvi rozdélenim véci mize soud podle § 142
odst. 3 obcanského zdkoniku zfidit vécné bfemeno k nové vzniklé nemovitosti ve
prospéch vlastnika jiné nové vzniklé nemovitosti. Tuto moznost tedy soud ma jen
Vv pfipadé, Ze rozhodne o vypofadani spoluvlastnictvi rozdélenim véci, nikoli vSak
v piipad¢ prikdzadni véci za ndhradu jednomu nebo vice spoluvlastnikim. Ztizeni
vécného biemene dozivotniho uzivani bytu ve prospéch spoluvlastnika, jenz svij
spoluvlastnicky podil ztraci v disledku ptikazani celé véci jinému spoluvlastnikovi,

. , o ’ o 85
je nespravnou praxi n€kterych soudu.

Taktéz je tieba si povSimnout, Zze zdkon dava soudu pravo vécné bfemeno ziidit
ve prospéch vlastnika nové vzniklé nemovitosti, kterym nemutze byt jmenovité jen
byvaly podilovy spoluvlastnik této nemovitosti osobné, ale i jeji kazdy dalsi nabyvatel,
na kterého pravo odpovidajici vécnému biemeni piejde. Na strané opravnéného musi

tedy zfizované vécné biemeno plsobit in rem.

I fizeni o zruSeni a vypotadani spoluvlastnictvi lze ukoncit smirem ucastnikd,
ve kterém si podilovi spoluvlastnici mohou sjednat ziizeni vécnych bfemen bez ohledu
na to, jakym zptsobem se rozhodli rozd€lovany majetek vyporadat. Smirem muize byt

sjednano i vécné bfemeno pisobici in personam.

Pro podobnost podilového spoluvlastnictvi a spoleéného jméni manzeld se nabizi
analogické uziti § 142 odst. 3 na vypotfadani spolecného jméni manzeli a tedy zfizeni
vécného biemene ve prospéch vlastnika nemovité véci vzniklé rozdélenim plvodni
nemovitosti. Ackoli by takové feSeni bylo v ur€itych piipadech praktické, literatura
. ’ 86 s v / v Y v o . v o r
1 soudni praxe™ zastava jednoznacny ndzor, ze vycet ptipadd, v nichZ je soudu dana
pravomoc ziidit svym rozhodnutim vécné bfemeno, ma taxativni povahu a nelze jej

roz§ifovat.

8 Stanovisko R 45/1986 Sbirky rozhodnuti a stanovisek Nejvysiiho soudu CR
8 Bradag, A. a kolektiv, Vécna biemena od A do Z, 4. vydani, Linde Praha, a. s., 2009, str. 58
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5.3.1.3. Rozhodnuti o zfizeni nezbytné cesty

Na zaklad¢ § 1510 odst. 3 ob¢anského zakoniku miize soud zfidit vécné bifemeno
ve prospéch vlastnika stavby, ktery toto navrhnul, spocivajici v pravu cesty k jeho
stavbé pies prilehly pozemek. Toto soudni rozhodnuti zajisti vlastnikovi stavby pfistup
k jeho stavbé z vefejné komunikace, pokud nema k pfilehlému pozemku vlastnické

pravo a pokud nelze jeho pristup ke stavbé zajistit jinak.

Vlastnik stavby neni souCasné vlastnikem piilehlého pozemku — to je jedna
Z podminek pro zfizeni vécného bfemene rozhodnutim soudu. Uvedeni této podminky
se jevi jako nadbytecné, protoze vyplyva jiz z podstaty samotné situace, ze vlastnik
pozemku, ktery pozemek pfilehly ke stavbé vlastni, nepotiebuje ztizovat pravo vécného

bfemene cesty pres tento svilj pozemek, aby si pfistup ke stavbé zajistil.

Lze si ale pfedstavit i stavbu obklopenou pozemkem jejiho vlastnika, ke které
pfesto neni pfistup z vefejné komunikace. Pfisnd aplikace zminéné podminky by
znemoznila feSeni téchto situaci, kdy si vlastnik stavby potiebuje zajistit pravo cesty
ke stavbé s tim, Ze striktné vzato nezada pravo cesty ke stavbég, ale zada pravo cesty
ke svému pozemku, na kterém je nepfistupna stavba umisténa. Nejvyssi soud k tomuto
zaujal stanovisko ve svém rozhodnuti,”’” kde vyjadiil, ze soud muze ve prospech
vlastnika stavby zfidit pravo cesty pres cizi pozemek ve smyslu § 15lo odst. 3

obcanského zakoniku, 1 kdyZ je tato stavba obklopena pozemky vlastnika stavby.

Stejné tak nelze vykladat ptili§ doslovné pojem ptilehly pozemek. V&cné bifemeno
zajistujici piistup ke stavbé spociva v pravu cesty pies ptilehly pozemek, ¢imz ale
zakonodarce nemyslel jen ten bezprostfedné prilehly pozemek, ale i pozemek nebo
pozemky vzdalenéjsi, pokud je nezbytné nutné pies n¢ cestu vést. Prilehlym pozemkem
se tak rozumi vSechny pozemky, které jsou ke zfizeni cesty tieba a vSechny tyto

pozemKky, pies néZ bude piistup realizovan, musi byt vécnym bifemenem zatiZeny.

87 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 22 Cdo 2317/2004, ze dne 30. 8. 2005
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Pokud existuje vice prilehlych pozemki, pres které je mozné cestu vést, a tak i
vice moznosti feSeni, musi soud vybrat takovou variantu, kterd objektivné nejméné

omezi vlastnika zatézovaného pozemku.

Ptistup vlastnika ke stavbé nelze zajistit jinak — to je druhd z podminek, ktera
musi byt splnéna, aby mohl soud zfidit vécné bfemeno cesty svym autoritativnim
rozhodnutim. Tim jinym zptisobem je mySleno zejména ziizeni prava cesty smlouvou,
kdy vlastnik stavby a pozemku dotcené¢ho cestou uzaviou smlouvu o ziizeni vécného
bfemene, anebo napf. smlouvu najemni k ¢asti pozemku, kterou lze jako ptistupovou
cestu vyuzit. Pokud by vlastnik pozemku byl k takovému feSeni svolny, ale vlastnik
stavby by uzavieni smlouvy odmital, ackoli by tato méla byt uzaviena za podminek
ptijatelnych a spravedlivych pro obé€ strany, nebyla by podminka, Ze piistup ke stavbé
nelze zajistit jinak, splnéna. Stejn¢ tak by podminka nebyla splnéna, pokud by vlastnik
prilehlého pozemku, ktery ma slouzit jako cesta, nabizel jeho odprodej vlastnikovi

stavby za trzni cenu, ale vlastnik stavby by toto odmital.®®

Naopak, pokud by vlastnik pozemku nesouhlasil s jakymkoli smluvnim zajisténim
ptistupu ke stavbé, ptestoze by jejimu vlastnikovi nebranil v uzivani svého pozemku
jako cesty a jeho prechazeni by trpél, byla by podminka ke zfizeni prava splnéna a soud
by navrhu vlastnika stavby vyhovél. Jinak by totiz vlastnik stavby nemél jistotu ve véci
pfistupu ke své stavbé, ktery by mu vlastnik pozemku mohl znemoZznit kdykoli podle

svého uvazeni.

Piistup ke stavbé nelze zajistit jinak téZ v pfipad¢, Ze zajiSténi piistupu bude
technicky mozné, ndklady na jeho zfizeni vSak budou natolik vysoké, Ze jejich

vynaloZeni nebude mozné po vlastniku stavby spravedlivé poiadovat.89

Vécné bfemeno nezbytné cesty plisobi in rem, tzn. i ve prospéch kazdého dalSiho
vlastnika stavby. Jeho obsah musi soud vymezit tak, aby umoznilo stavbu fadné¢ uZivat,

predevsim vSak pfitom musi dbat na to, aby vlastnik zatézovaného pozemku byl omezen

88 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 22 Cdo 1897/2004
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co nejméng. Cestu muze proto soud zfidit jen v rozsahu zajistujicim objektivné fadné
uzivani stavby, tiebaze by neslo o uzivani komfortni. Pro pouhé zlepSeni jiz fungujiciho
pristupu ke stavbé bfemeno ziidit nelze, ledaze by tento byl nedostacujici vzhledem
k Gcelu, ke kterému ma stavba slouzit. Cilem je zajistit ptistup k vefejné cesté pomoci

jiz existujici cesty anebo k tomuto ucelu nové ziizované.

Pro rozsah zfizované¢ho prava je rozhodny obvykly zptsob uzivani stavby. Je
tteba vzdy pomeéiovat, zda vyhoda, kterou cesta poskytuje, neni podstatné vétsi nez
ujma, kterd vlastnikovi zatizeného pozemku vznikne. V rozhodnuti o zfizeni vécného
bfemene musi byt stanoveno, kudy cesta povede, jakym zplisobem mize byt pravo
vykonavéano a jeho obsah, stejn¢ tak jako musi byt uréena ndhrada za ztizeni vécného

bifemene pro vlastnika zatéZované¢ho pozemku.

5.3.2. Zrizeni vécného bi‘emene rozhodnutim spravniho organu

Spravni organy rozhoduji o zfizovani vécnych bfemen zejména v piipadech
umistovani staveb dopravni a technické infrastruktury, elektrickych vedeni,
energetickych zafizeni, telekomunikacnich siti a jinych vefejné prospésnych staveb
a zafizeni, pii pozemkovych Upravéch a v dalSich ptipadech, kdy jsou k tomu zmocnény

zakonem.

Podminky a postupy pfi rozhodovéani o odnéti nebo omezeni vlastnického prava
k pozemku nebo ke stavbé, tedy i podminky a proces vyvlastnéni prava odpovidajiciho
vécnému biemeni, upravuje zakon ¢. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického
prava k pozemku nebo ke stavbé, ve zkratce zakon o vyvlastnéni. Vyvlastiovacim
ufadem je obecni ufad obce s rozsifenou pusobnosti, Magistrat hlavniho mésta Prahy,
nebo magistrat Gzemné c¢lenéného statutdrniho mésta.”® Pro jaky ucel miize dojit
K autoritativnimu omezeni vlastnického prava k pozemku nebo stavbé ze strany
vyvlastiovaciho ufadu, at’ uz tim, ze ufad zfidi vécné bfemeno anebo odejme ¢i omezi

prava z vécného biemene jiz existujiciho, je vzdy stanoveno zvlaStnim zakonem.

% & 15 odst. 1 zdkona &. 184/2006 Sb., o vyvlastnéni, v platném zn&ni
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Za vyvlastnéni nalezi vyvlastnovanému néhrada ve vysi ceny prava odpovidajiciho

. " . 91
vécnému bfemeni.

Vyvlastnéni je pfipustné jen pro ucel stanoveny zvlastnim zakonem a jen jestlize
vefejny zdjem na dosazeni tohoto ucelu pievazuje nad zachovanim dosavadnich prav
vyvlastiiovaného. Vyvlastnéni neni ptipustné, je-li mozno prava k pozemku nebo stavbe
potfebna pro uskute¢néni ucelu vyvlastnéni ziskat dohodou nebo jinym zpiisobem.
Podminka, Ze vyvlastnitel neziskal potfebna prava k pozemku nebo stavbé dohodou je
splnéna, pokud vyvlastiiovany nepiijal ndvrh smlouvy ve lhité devadesati dnti od jeho

.92
dorudeni.

Stavebni zakon ¢. 183/2006 Sb. uvadi, Zze prava k pozemkiim a stavbam lze
omezit pro uskute¢néni vefejné prospésnych staveb nebo jinych vefejné prospésnych
opatieni, jde-li o stavby dopravni a technické infrastruktury, opatfeni pro snizeni
ohroZeni povodnémi a jinymi pfirodnimi katastrofami, zvySovani retencnich schopnosti
uzemi, zalozeni prvkii tUzemniho systému ekologické stability a ochranu
archeologického dédictvi, stavby a opatfeni k zajistovani obrany a bezpec€nosti statu
nebo asanaci uzemi. Stejn¢ tak lze vécné biemeno zfidit k vytvofeni podminek pro
nezbytny piistup nebo piijezd k pozemku nebo stavbe a pro fadné uZivani stavby. %
Dopravni infrastrukturou pfitom jsou napiiklad stavby pozemnich komunikaci, drah,
vodnich cest, letist’ a s nimi souvisejicich zafizeni, technickou infrastrukturou potom
naptiklad vodovody, vodojemy, kanalizace, Cistirny odpadnich vod, stavby ke sniZovani
ohroZeni uzemi Zivelnimi nebo jinymi pohromami, stavby a zafizeni pro nakladani

s odpady a trafostanice.®*

Podle zakona o pozemnich komunikacich lze omezeni vlastnického prava
k pozemku, stavbé nebo zafizeni realizovat pro uskutecnéni stavby dalnice, silnice nebo

mistni komunikace, anebo pokud délnice, silnice nebo mistni komunikace byla jiZ

91§ 10 odst. 1 pism. b) zékona ¢. 184/2006 Sb., o vyvlastnéni, v platném znéni
%2.§3 0dst. 1 a§ 5 odst. 1 téhoz zakona
% § 170 odst. 1 a 2 zakona ¢. 183/2006 Sb., stavebni zakon, v platném znéni

% & 2 odst. 1 pism. k) téhoz zékona
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na cizim pozemku zfizena a majetkopravniho vypotradani s vlastnikem pozemku se

nepodafilo dosahnout.*®

Podle téhoz zakona je také mozné ziidit vécné biemeno k nemovitosti sousedici
S prijjezdnim usekem silnice nebo s mistni komunikaci v zastavéném uzemi obce,
spoCivajici v umisténi vefejného osvétleni, dopravnich znacek, svétlenych signal,
dopravnich zafizeni a zafizeni pro provozni informace a tabulek s oznacenim mistnich
nazvl. Rozhodnuti o ziizeni vécného bfemene vydava ptislusny silnicni spravni uiad,
kterym je ministerstvo dopravy, krajsky ufad nebo obecni ufad obce s rozsifenou

o 14 96
pusobnosti.

Postupem platnym pro vyvlastnéni mohou podle zdkona o drahach o zfizeni
vécného bifemene rozhodnout i drazni spravni ufady, jestlize mezi vlastnikem zelezni¢ni
dréahy a vlastnikem sit¢ technického vybaveni nedoslo ke smluvnimu sjednani prava
umistit tuto sit’ v obvodu Zelezni¢ni drahy. Drazni Gfad miize také rozhodnout o ztizeni
vécného bifemene k nemovitosti prilehlé k tramvajové nebo trolejbusové dréze,
spoCivajici v umisténi a provozovani pevnych trak¢énich, signaliza¢nich nebo
zabezpecovacich zafizeni, a to v nezbytn¢ nutnych pfipadech, na nezbytnou dobu

: . . 7
a za jednorazovou thradu.’

Je otdzkou, zda nebude vhodné v piipadech zfizovani vécnych bfemen zrusit
pravomoc silni¢nich a draznich spravnich uradt a koncentrovat veskera vyvlastiovaci

fizeni pouze do rukou vyvlastiovaciho uradu.

Rozséhlou mnozinu tvofi vécnd bfemena ziizovand ve prospech provozovateli siti
vefejné infrastruktury, jakou je napf. sit’ pro distribuci elektfiny, plynu ¢i tepla nebo
telekomunikacni sit’. Velka ¢ast literatury poukazuje na urcitou rozpolcenost vécnych
bfemen zajiStujicich provoz téchto siti, jelikoZ v sob& zahrnuji prvky vefejného

1 soukromého préava, a to vzhledem k vefejné prospéSnému charakteru téchto ¢innosti

% § 17 zékona ¢. 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich, v platném znéni
% § 35 odst. 3 téhoz zakona
9§ 5a odst. 2 a § 9 odst. 4 zakona &. 266/1994 Sb., o drahach, v platném zné&ni
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v sr ’ N e ) ’ 98 v r ¥ v
vyzadujicimu vysokou miru vefejnopravni ochrany.”™ Vécna bifemena ve prospéch
vetejnych infrastrukturnich siti jsou omezenimi, v nichZz mé ingerenci statni moc,

prosazujici pro vystavbu konkrétni sité ,,vefejny zeijem“.99

Zakon o elektronickych komunikacich davé vyvlastiovacimu taradu opravnéni
rozhodnout o navrhu podnikatele, ktery zajistuje vetejnou komunikacni sit’ na zaklad¢
licence, na ziizeni vécného biemene umisténi a provozovani nadzemniho nebo
podzemniho vedeni vefejné komunikac¢ni sit¢ na cizim pozemku nebo v ném. Pokud
s vlastnikem dotéené nemovitosti nedojde k uzavieni pisemné smlouvy o smlouvé
budouci o zfizeni vécného biremene, nebo pokud podnikatel zajistujici vefejnou
komunikac¢ni sit’ prokdze, ze vlastnik nemovitosti neni zndm nebo neni uren anebo
proto, ze je prokazatelné nedosazitelny nebo necinny nebo je-li vlastnictvi nemovitosti
sporné, ¢i vlastnik v dispozici s ni omezen, rozhodne o navrhu podnikatele na ziizeni
vécného bfemene vyvlastiiovaci ufad podle vyvlastiiovaciho zakona.'® Autoritativni
rozhodnuti vyvlastiiovaciho ufadu je zde subsidiarnim feSenim a na prvnim misté je

vzdy dohoda s vlastnikem pozemku, ptes ktery mé byt telekomunikacni sit’ vedena.

Vyvlastiiovaci tfad je dale opravnén ke zfizeni vécného bfemene v ptipad¢€, ze
pfede dnem nabyti u€innosti zadkona o elektronickych komunikacich nedoslo k dohodé
mezi podnikatelem zajistujicim vefejnou telekomunikaéni sit’ a vlastnikem nemovitosti
pro vykon opravnéni zfidit a provozovat na jeho pozemku vedeni telekomunikacni sité,
telefonni budky, pfetinat jeho pozemek vodici a umistovat vedeni, anebo v jeho budové
zfidit telekomunikadni rozvody, koncové body telekomunikaéni sit¢ apod.’®*, pokud

s vykonem opravnéni nebylo Zapoéato.102

% K tomuto typu v&cnych biemen viz publikace Jaroslava Trunecka - Vécna biemena s vefejnopravnim
prvkem, Leges, Praha, 2010

% Straus, Jaroslav, Prava k cizim nemovitostem pro inzenyrské sit& vefejné technické infrastruktury,
Pravni rozhledy 10/2008, str. 363

1008 104 odst. 4 zdkona 127/2005 Sb., o elektronickych komunikacich, v platném znéni

1% Opravnéni podle § 90 odst. 1 pism. a) a b) zikona &. 151/2000 Sb., o telekomunikacich, ve vyhl. zn&ni

102°& 147 odst. 2 zakona &. 127/2005 Sb., o elektronickych komunikacich, v platném zn&ni
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V zakoné o elektronickych komunikacich najdeme i ustanoveni, Ze opravnéni
z véenych bfemen svédc¢ici provozovatelim komunikacénich siti, pfechdzeji na pravni
nastupce podnikatelti zajist'ujicich vefejnou komunikacni sit’, vlastniky ¢i nabyvatele
téchto vedeni.'® Toto ustanoveni je pojistkou, kterd ma zajistit, ze vécnd bifemena
ve prospéch vefejnych infrastrukturnich siti, resp. ve prospéch jejich provozovateld,
nezaniknou se zanikem téchto podnikateld, anebo pfi pfevodu siti na jiného vlastnika
apod. Tato bfemena jsou totiz vétSinou zfizovana in personam, opravnénym je zde
konkrétni provozovatel sité, a aplikace obecnych pravidel tykajicich se vécnych bfemen

by méla v tomto ohledu negativni dopad.

Dal$im zdkonem, ktery uvadi ucel opraviujici vyvlastiiovaci Gfad ke zfizeni
vécného biemene, je zakon €. 458/2000 Sb., o podminkach podnikdni a o vykonu statni
spravy v energetickych odvétvich a o zmén¢ nékterych zakoni, ve zkratce energeticky
zakon. Podle tohoto zakona jsou provozovatelé prenosové a distribucni soustavy pro
pfenos a distribuci elektfiny, vyrobci plynu, provozovatelé piepravni a distribucni
soustavy pro ptepravu a distribuci plynu, provozovatelé zisobniku plynu a provo-
zovatelé rozvodného tepelného zafizeni, kteti jsou drziteli licence pro svou cinnost,
povinni pii umistovani a provozu zafizeni, vodi¢t a vedeni potfebnych pro vykon
licencované ¢innosti na cizich nemovitostech, ztidit vécné bfemeno umoznujici vyuziti
cizi nemovitosti nebo jeji ¢asti, a to smlouvou s vlastnikem dotéené nemovitosti. Pokud
vlastnik neni zndm, neni ur€en, je nedosazitelny nebo je necinny, anebo s nim nedoslo
k dohod¢ o ziizeni vécného biemene k jeho nemovitosti, vyda piislusny vyvlastnovaci
ufad na jejich navrh rozhodnuti o zfizeni vécného bfemene k nemovitosti nebo jeji
Sasti. '

Primarni povinnosti opravnénych subjektd je vzdy smluvni zfizeni vécného
bfemene, ale pokud nebyl pokus o zfizeni vécného bfemene smlouvou s vlastnikem
dotéené nemovitosti Uspésny, je piipustné ziizeni vécného bfemene vyvlastiiovacim

ufadem. Ziizeni jiného prava k takto dotéenym nemovitostem neni piipustné, 1 kdyby

103§ 104 odst. 10 zakona 127/2005 Sb., o elektronickych komunikacich, v platném znéni

104824 odst. 4, § 25 odst. 4, § 57 odst. 2, § 58 odst. 2, § 59 odst. 2, § 60 odst. 2 a § 76 odst. 7 zakona
¢. 458/2000 Sb., energeticky zakon, v platném znéni
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tim bylo dosazeno stejného vysledku jako zfizenim vécného bfemene a vlastnik

nemovitosti by souhlasil.

Specifické ucely vyvlastnéni prav odpovidajicich vécnym biemeniim stanovi
i dal$i zdkony. Zakon o ochrané prirody a Krajiny stanovi, Zze vyvlastnit nemovitost
nebo prava kni lze v pfipadech stanovenych zvlastnim predpisem. Okazuje pfitom
na zruseny stavebni zakon.*® Toto ustanoveni lze tedy vylozit tak, ze vyvlastnéni je
mozné, ale konkrétni ucely musi stanovit zakon. V uvahu pfipada piedevsSim ucel
vyvlastnéni stanoveny v § 170 odst. 1 pism. b) stavebniho zakona, jez stanovi, ze prava
k pozemkiim a stavbam lze vyvlastnit pro vefejné prospésné opatieni, a to snizovani
ohroZeni v tzemi povodnémi a jinymi pifirodnimi katastrofami, zvySovéni retenénich
schopnosti tzemi nebo zaloZeni prvkt uwzemniho systému ekologické stability.
Vytvatfeni tizemniho systému ekologické stability povazuje zakon dokonce za vefejny
zajem. %

Na zékon o vyvlastnéni odkazuje 1 zdkon o vodach ¢. 254/2001 Sb., kdyZ podle
jeho § 55a lze prava k pozemkim a stavbam, potfebnym pro uskute¢néni vefejné
prospésnych staveb na ochranu pied povodnémi, odejmout nebo omezit postupem podle
zakona o vyvlastnéni. K vyvlastilovacimu fizeni se pfistoupi i tehdy, pokud nedojde
k dohod¢ s vlastnikem pozemki nutnych pro zfizeni Gzemi uréeného k fizenym

rozlivim povodni.107

Omezeni vlastnického prava ve vefejném zajmu vyvlastiiovacim tfadem ptipousti
i lazenisky zakon ¢. 164/2001 Sb. v § 33, kde vefejny zajem definuje jako zajem
na vyhledavani a vyuziti zdroje k 1é€ebnym Uc¢ellim a zajem na ochrané zdroji s cilem
zachovat jejich kvalitativni a kvantitativni vlastnosti a zdravotni nezavadnost. Pokud
vlastnik nemovitosti brani vyhleddvani ptirodniho 1é¢ivého zdroje, 1ze vlastnicka prava

k nemovitosti omezit a pokud brani vyuzivani nebo ochrané ptirodniho 1é¢ivého zdroje

105§ 60 odst. 1 zakona & 114/1992 Sb., 0 ochrang pfirody a krajiny, v platném znéni

106 § 4 odst. 1 téhoz zakona

107's 68 odst. 1 zakona &. 254/2001 Sb., o vodach, v platném znéni
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a ochran¢ zdroje ptirodni mineralni vody, Ize vlastnicka prava omezit nebo nemovitost

vyvlastnit.

Specialni vyvlastiiovaci fizeni, s ohledem na sviij ucel zkracené, upravuje zakon
&. 222/1999 Sb. o zajitovani obrany CR. Za stavu ohroZeni statu nebo za valeéného
stavu lze vyjime¢né vyvlastnit ve zkraceném fizeni nezbytné nemovité a movité véci
a prava k nim pro ucely zajiStovani obrany statu, nelze-li je ziskat jinak. Vyvlastnéni je
I Vtomto piipadé samoziejmé uskuteéiiovano za nahradu. Pfislusnym k vyvlastnéni
nemovitosti je tomto zkraceném vyvlastiovacim fizeni obecni ufad obce s rozsifenou

. C o : .. 108
pusobnosti, v jehoz obvodu se nemovitost nachézi.

Poslednim zédkonem, na jehoz zadkladé¢ ma spravni organ pravomoc ziidit vécné
bfemeno, ktery zde zminim, je zakon ¢. 229/2001 Sb., o tpravé vlastnickych vztahu
k padé a jinému zemédélskému majetku. V souvislosti s vyfizovanim restitué¢nich
naroki muze pozemkovy ufad ziidit nebo zrusit vécné biemeno k nemovitosti
pfevadéné v ramci restituéniho fizeni, ptipadné ulozit jind opatfeni k ochrané Zivotniho

prostiedi nebo dilezitych zajmb jinych vlastniki, pokud je toho nezbytné tieba.'®

Potiebu ziidit vécné biemeno mohou vyvolat i pozemkové Upravy, pii kterych se
prostorové a funkéné uspotadavaji pozemky, sceluji se nebo déli a zabezpecuje se tak
pfistupnost a vyuziti pozemkl a vyrovnani jejich hranic pro vytvofeni podminek
pro racionalni hospodateni vlastniklli piidy. Pozemkovy ufad rozhoduje o vyméné nebo
prechodu vlastnickych prav k pozemkiim, o ureni hranic pozemkl nebo o zfizeni,
poptipad¢ zruSeni vécného bfemene k pozemkiim dotéenym pozemkovymi upravami,
piidemz vychazi z dohody vlastnikii t&chto pozemka.'® Pokud se tito nedohodnou,
rozhoduje pozemkovy ufad za podminek stanovenych zakonem o pozemkovych

, . T 111
upravach a pozemkovych turadech.

108 8 45 a 47 zékona &. 222/1999 Sb., o zajistovani obrany CR, v platném znéni

1098 9 odst. 5 zdkona &. 220/2001 Sb., o pravé vlastnickych vztahi k pidé a jinému zemédélskému

majetku, v platném znéni

105 19 odst. 2 téhoz zakona

11 74kon &. 139/2002 Sb., o pozemkovych Upravach a pozemkovych tufadech, v platném zn&ni
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5.4. Vznik vécného biremene ze zakona

Vznik vécného bfemene ze zdkona je dal$i moznosti, kterou obCansky zakonik
pfipousti. Vécna bifemena vznikajici ze zdkona jsou vzhledem ke svému historickému
vyvojit'?, nepretrzité existenci a jejich vyuziti i v dne$nim svéts, pfedmétem mnoha

sporti, majicich vystup v legislativni sféfe, tak téch ryze teoretickych.

Predmétem téchto diskuzi je otdzka, zda maji byt vécna bfemena vznikajici na
zéklad¢ zvlastnich zédkonii svou povahou totozna s vécnymi biemeny tak, jak je zna
obCanské pravo, anebo maji byt chipana jako samostatny institut, v némz zcela
pfevazuji vefejnopravni prvky. Ustavni soud ktéto otizce konstatoval, Ze vécna
bfemena zfizovana na zaklad¢ specialnich zakont se v dnesni dobé svou povahu stale
vice pfiblizuji vécnym bfemenim zifizovanym podle obecné soukromopravni Gpravy

S v v vy T EINT . .y , 113
a 1 pres Castecné odlisny rezim jejich vzniku maji shodny charakter.

Zminku naopak o zvlastni povaze vécnych bfemen vzniklych ze zakona a potiebu
vnimat je ve vefejnopravnim rezimu obsahuje ucebnice ob&anského prava, ktera uvadi,
Zze vécna bfemena vznikld pfimo ze zdkona jsou ve své podstaté urCitym druhem
vetejnopravniho omezeni vlastnika nemovitosti. Toto omezeni vlastnickych prav je
vyrazem pievahy vefejného zdymu vztahujiciho se k ur¢itému provozu nebo zafizeni
nad zajmem jednotlivce, aniZ by bylo podminéno souhlasem ze strany doteného
vlastnika a aniz by existence omezeni vyplyvajiciho z vécného bfemene byla zfejma ze
zapisu v katastru nemovitosti.*** Vyznamnou ulohu pfi snaze pochopit povahu vécnych
bfemen ve vztahu k vefejnopravnim omezenim vlastnikii nemovitosti tak hraje beze
sporu pojem vefejny zajem, ktery je ve vztahu k zakonnym vécnym bfementim uzit
nescetnékrat, stile vSak zlstavd pojmem neurCitym, bez legalni definice. To miiZe
samoziejm¢ predstavovat problém v ptipadech, kdy vefejnd moc s odvoldnim na
existenci tvrzeného vefejného zajmu zasahuje do sféry soukromych prav osob, jsou

ale oblasti, kde je existence vefejného zdjmu nezpochybnitelnd. Takovou oblasti je

12 ygené biemeno mohlo ze zikona vzniknout jiz za G¢innosti ABGB z roku 1811

3 Nalez Ustavniho soudu sp. zn. PL. US 25/04 publikovany pod &. 134/2005 Sb.

14 Knappova, M., Svestka, J., Dvordk, J. a kol., Ob&anské pravo hmotné 1, 4. vydani, ASPI a.s.,
Praha 2005, str. 471
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napf. energetika nebo komunikace, kde maji vécna bfemena s vetejnopravnim prvkem

jasné opodstatnéni.

Vécna bfemena vznikla ze zakona maji specificky rezim, tidi se vefejnopravnimi
ptredpisy, které upravuji Cinnosti, k jejichz vykonu vznikly. Vécné bfemeno je vSak
institutem prava soukromého a tim, ze jsou zakonodarcem v téchto specidlnich
predpisech vefejnopravni omezeni vlastnického prava takto oznacena, nemuze jit jejich
soukromopravni prvek zcela stranou. Uprava vécnych bfemen ve zvlastnich zakonech
neni komplexni a pouziti obecné upravy vécnych bfemen v ob¢anském pravu tak neni

vylouéeno. Pro pouziti obecné obCanskopravni upravy zde plati subsidiarita.

Vécna bifemena vznikajici ze zdkona jsou oznaCovédna jako zakonna vécna
bfemena, téz legalni vécnéd bfemena. Tento pojem lze chéapat v $ir§Sim smyslu a zahrnout
pod n¢j jak biemena vznikajici pfimo na zakladé zakona, tj. ex lege, bez jakéhokoli
jiného pravniho titulu, tak bfemena vznikajici smlouvou nebo rozhodnutim organu
vefejné moci, pokud ze zakona vychazi povinnost ziidit vécné biemeno smluvné, anebo

zakon ke ztizeni vécného bifemene soud nebo spravni organ opraviuje.

Pro ucely této prace se vSak drzim pojeti, ze vécnymi bfemeny vznikajicimi
ex lege jsou toliko bfemena, jez vznikaji ptimo na zaklad¢ existence zakona, a tomu

odpovida i systematika mé prace.

Existuji dvé moznosti, jak mohou tato vécna bfemena vzniknout. Jednak se tak
muze stdt okamZikem uCinnosti pravni normy, pokud jsou jiz splnény zakonné
podminky pro vznik vécného bfemene, avSak s témito podminkami doposud nebyl
vznik vécného bifemene spojen jako pravni nadsledek. Druhou moznosti, ktera ptichazi
do tuvahy castéji, je situace, kdy vznik v€cného bfemene existujici pravni norma
pfipousti a pifedpokladd, a kjeho vzniku dojde okamZikem splnéni zékonnych
podminek, tedy okamzikem, kdy nastanou zdkonem piredpokladané skutecnosti.
Takovou skute¢nosti, se kterou zakon spojuje vznik vécného bfemene, miize byt napf.

14 4 11
stavebni povoleni. °

1s Bradac, A. a kol., Vécnd bfemena od A do Z, 4. vydani, Linde Praha, a. s., 2009, str. 70
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Pii patrani po vécnych bfemenech vzniklych piimo ze zdkona je tfeba si
uvédomit, ze se nejedna pouze o bfemena vznikla podle momentaln¢ platnych a
ucinnych zakoni, ale taktéz o bfemena vznikld na zakladé jiz zruSenych prévnich

ptredpist, jejichz trvani nové pravni predpisy neukoncuji.

Takto potvrzuje existenci difve vzniklych v&cnych bfemen energeticky zakon''®
a zakon o elektronickych komunikacich."’ Dnes je povinnost na cizich nemovitostech
umistovat zafizeni, vodi¢e a vedeni potfebnd pro vykon licencované Ccinnosti
podnikatelti v energetickych odvétvich, anebo vedeni ¢i stozary vefejné komunikaéni
sit¢ pouze na zakladé vécného biemene ziizeného smlouvou, pifip. rozhodnutim
vyvlastiiovaciho tfadu, avSak tak tomu nebylo vzdy. Opravnéni ve vefejném zajmu
umistit a provozovat zminéné a jim podobné objekty na cizich nemovitostech vychazelo

11
08

pfimo z energetického zakona naposledy v letech 1998 az 200 a ze zakona

o telekomunikacich v letech 1964 az 2000.*° Existenci mnoha takto vzniklych vécnych

v I ’ N e e . ;120
bfemen stale neni mozné zjistit z katastru nemovitosti.

Zminéné zakony potvrzuji zachovani vSech vécnych bfemen vzniklych pted jejich
ucinnosti - tedy jak smluvnich, tak téch vzniklych na zakladé zdkona, jelikoz prave sité
technické infrastruktury byly na zdklad€ téchto zdkonnych opravnéni budovany.
Existenci téchto zikonnych vécnych bfemen povazuje za legitimni i Ustavni soud, jak
vyplyva z jeho nalezu sp. zn. PL. US 25/04'%!, zamitajiciho navrh na zruSeni ustanoveni

energetického zékona, které nechava dfive vzniklé pradvni vztahy vécnych bifemen

16 ¢ 98 odst. 4 zakona &. 458/2000 Sb., energeticky zakon, v platném znéni: ,,Opravnéni k cizim

nemovitostem, jakoZ i omezeni jejich uzivani, ktera vznikla pted ucinnosti tohoto zakona, ztstavaji
nedotcena.
117 8 147 odst. 1 zakona & 127/2005 Sb., o elektronickych komunikacich, v platném znéni: ,,Vécna
bfemena vznikla pede dnem nabyti Gi€¢innosti tohoto zakona a jiné dohody....zlistavaji nedotéeny.*
18 8 9 odst. 11 pism. a) zakona &. 222/1994 Sb., energeticky zékon, ve zn&ni novely zakonem

¢. 83/1998 Sb.
198 12 odst. 1 pism. a) zakona &. 110/1964 Sb., o telekomunikacich, ve vyhlageném zn&ni
120 K tomuto vice v kapitole 10. této prace

121 pyublikovany pod &. 134/2005 Sb.
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nedotcené. Kontinuita opravnéni k cizim nemovitostem, jakoz i omezeni jejich uzivani,

ktera vznikla pfed ucinnosti aktudlnich zékond, tak ziistdva zachovana.

I dnes néktera opravnéni provozovatelii vefejné infrastruktury a komunikacnich
siti vyplyvaji ptimo ze zdkona. Energeticky zakon tak dava provozovatelim pfenosové
a distribuéni soustavy pro pienos a distribuci elektfiny, vyrobcim plynu,
provozovateliim piepravni a distribu¢ni soustavy pro piepravu a distribuci plynu,
provozovatelim zasobniku plynu a provozovatelim rozvodného tepelného zatizeni,
ktefi jsou drziteli licence pro svou ¢innost, zejména pravo vstupovat a vjizdet na cizi
nemovitosti v souvislosti se zfizovanim a provozovanim zafizeni potiebnych pro vykon
jejich €innosti, odstranovat a okleStovat stromovi a jiné porosty ohrozujici bezpec¢ny
a spolehlivy provoz téchto zafizeni, kdy tak po pfedchozim upozornéni neucinil sam
vlastnik ¢i uzivatel pozemku, nebo vstupovat do uzavienych prostor a zafizeni
slouzicich k vykonu ¢innosti a sluzeb organti Ministerstva obrany, Ministerstva vnitra,
Ministerstva spravedlnosti, Bezpecni informacni sluzby a do obvodu drahy, jakoz
1 vstupovat nebo vjizdét na nemovitosti, kde jsou umisténa zvlaStni zafizeni
telekomunikaci, to vSe vrozsahu a zplisobem nezbytnym pro vykon licencované

ginnosti.*??

Podobné podle zakona o elektronickych komunikacich je podnikatel zajistujici
vetejnou telekomunikacéni sit, na zdkladé prokazatelného ozndmeni vlastnikovi,
poptipad€ spravci nebo uzivateli dot¢ené nemovitosti, opravnén v nezbytném rozsahu
vstupovat nebo vjizdét na cizi nemovitosti v souvislosti s vykonem své ¢innosti nebo
kacet a oklestovat dieviny ohrozujici bezpecny a spolehlivy provoz komunikacnich

vedeni a zafizeni.*?®

Dalsim piikladem vzniku vécného bfemene ze zakona je § 21 zakona O

vlastnictvi bytd €. 72/1994 Sb., ve znéni novely z roku 2000. Pravni vztah vlastnika

122.§ 24 odst. 3 pism. f), g), h), § 25 odst. 3 pism. f), g), h), § 57 odst. 1 pism. f) a g), § 58 odst. 1
pism. e), 1), g), § 59 odst. 1 pism. ), g), h), § 60 odst. 1 pism. ¢), d), €) a § 76 odst. 5 pism. b), c), d)
zakona €. 458/2000 Sb., energeticky zakon, v platném znéni

123 & 104 odst. 6 zakona &. 127/2005 Sb., o elektronickych komunikacich, v platném zn&ni
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jednotky a vlastnika pozemku vznikajici na zdklad¢ tohoto zakona je jako vécné
bfemeno piimo pojmenovan. Podle tohoto ustanoveni musela byt prava k pozemku pod
domem sbyty upravena tak, aby rozsah prav k pozemku odpovidal rozsahu
spoluvlastnickych podila vlastnikii jednotek na spoleénych ¢astech domu. Nedoslo-li
mezi vlastnikem jednotky a vlastnikem pozemku ke sjednani pisemné smlouvy o Gprave
prav k pozemku do 31. prosince 2000, vzniklo dnem 1. ledna 2001 ve prospéch
vlastnika jednotky vécné biemeno k zastavénému pozemku a K nadvofi, je-li ze vSech
stran bytovym domem ohrani¢eno, a to za ndhradu. Obsahem takového vécného
bfemene je pravo vlastnika jednotky spoluuzivat zastavény pozemek, a to v rozsahu
odpovidajicimu velikosti spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu. Dojde-
li k pfevodu nebo ptfechodu vlastnictvi jednotky, stane se opravnénym z vécného

bfemene nabyvatel jednotky.124

Opravnéni ke vstupu na cizi nemovitosti poskytuje i zdkon o pozemnich
komunikacich vlastniku dalnice, silnice a mistni komunikace I. nebo II. tfidy. Ten
muze vstupovat na cizi nemovitosti, které se nachazeji v silnicnim ochranném pasmu
nebo sousedi s komunikaci, na nezbytnou dobu a v nezbytné mife, za i¢elem oprav,
udrzby, umisténi zasnézek, odstrannovani nasledkt nehod a jinych ptekazek omezujicich
provoz. Stejné tak je opravnén na nezbytnou dobu, v nezbytné mite a za nahradu pouzit
tyto nemovitosti ve stavu nouze nebo v naléhavém vefejném zdjmu na zachovani

sjizdnosti a schiidnosti pozemni komunikace.'?®

Témét totozné opravnéni dava provozovateli drahy a dopravci zakon o drahach.
Provozovatel drdhy a dopravce je opravnén v ochranném pasmu drahy vstupovat na cizi
pozemky, popiipad¢ na stavby na nich stojici, za uc¢elem oprav, udrzby a provozovani
dréhy, odstrafiovani nasledkii nehod nebo poskozeni drahy a za ucelem odstranovani
jinych piekazek omezujicich provozovani drazni dopravy. Ve stavu nouze nebo

v naléhavém vefejném z4jmu na provozovani drahy nebo na provozovani drazni

124§ 21 odst. 5 a 6 zakona &. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a

nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim, v platném znéni

125 & 34 zakona &. 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich, v platném znéni
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dopravy je opravnén na nezbytnou dobu v nezbytné mife a za nahradu pouzit

. . s , . . s qe e 1 126
nemovitost vlastnika v ochranném pasmu drahy, nelze-1i dosdhnout ucelu jinak.

Vécna bifemena vznikaji 1 na zakladé dalSich zékonti, napi. zakona ¢. 61/1988 Sb.,
0 hornické Cinnosti, vybusninidch a o statni banské spraveé, zdkona ¢. 200/1994 Sb.,

0 zem&mgéii¢stvi nebo zakona ¢. 49/1997 Sb., o civilnim letectvi.

5.5. Vznik vécného bremene vydrzenim

Poslednim ze zplsobi vzniku vécného bfemene, ktery obcansky zdkonik
pripousti, je nabyti prava odpovidajiciho vécnému biemeni jeho vydrzenim. Obcansky
zakonik v § 1510 odst. 1 doslova uvadi: ,,...Pravo odpovidajici vécnému biemenu lze
nabyt také vykonem prdva (vydrzenim); ustanoveni § 134 zde plati obdobné....*
Ustanoveni, na které je odkazovano, stanovi pravidla pro vydrzeni prava vlastnického.

Obecna ustanoveni o drzb¢ 1ze nalézt v § 129 an. ob¢anského zakoniku.

Nabyt véc nebo pravo timto zpiisobem miize pouze opravnény drzitel, tedy osoba,
kterd je se zfetelem ke vSem okolnostem v dobré vife, Ze ji véc nebo pravo patii. Drzet
lze préavo pfipoustéjici trvaly nebo opétovny V}'lkonm, kterym préavo odpovidajici
vécnému bfemeni bezesporu je. Drzi-li tedy po zakonem stanovenou vydrzeci dobu,
kterd je v ptipadé vécnych bfemen desetiletd, pravo odpovidajici vécnému biemeni
opravnény drzitel tohoto prava, vydrzi jej. Pfi posuzovani opravnénosti drzby je
nejpodstatnéjsi zjisténi existence dobré viry. Okolnosti, podle kterych se pfitomnost
dobré viry posuzuje, zaviseji na jednotlivostech konkrétniho pravniho ptipadu, v zasadé
ale nestaci subjektivni predsvédceni drzitele o tom, ze pravo odpovidajici vécnému

bfemeni vykonava po pravu.

Otazka dobré viry se posuzuje z hlediska objektivniho, tedy podle toho, zda

drzitel pfi obvyklé opatrnosti, kterou na ném lze pozadovat, nemél a nemohl mit

126 § 9 odst. 2 a 3 zakona ¢. 266/1994 Sb., o drahach, v platném znéni

127°8 129 odst. 2 zakona 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, v platném znéni
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pochybnosti, Ze mu pravo odpovidajici vécnému biemeni nalezi.'®® Vzdy je tieba brat
V tvahu, zda drzitel prava odpovidajiciho vécnému biemeni pii béZzné opatrnosti, nemél
a nemohl mit po celou vydrzeci dobu diivodné pochybnosti o tom, ze mu pravo patii.
Opravnéna drzba se tedy zaklada na omylu drzitele, ktery se domniva, Ze je subjektem
vykonavaného prava, avSak nemtze byt zalozena na takovém omylu, kterému se drzitel
mohl pfi normalni opatrnosti vyhnout. K opravnéné drzb€é mize vést pouze takovy omyl
drzitele, ke kterému doslo ptesto, Ze mylici se postupoval s obvyklou mirou opatrnosti,
kterou lze se zietelem k okolnostem konkrétniho piipadu pozadovat, a lze jej proto
omluvit. Omluvitelnym omylem muize byt vyjime¢né i omyl pravni, spocivajici
V neznalosti nebo neuplné znalosti obecné zavaznych pravnich predpisi a z toho
vyplyvajiciho nespravného posouzeni pravnich dasledkd pravnich skute¢nosti, zejm.
Vv piipad¢ objektivné nejasného znéni zdkona, na jehoz zaklad¢ vzniklo presvédéeni

oy . , . ek y C 12
dritele, Ze je k vykonu prava odpovidajiciho vécnému biemeni opravnén.'?°

K podmince pfitomnosti dobré viry u drzitele prava se vyjadfil i Nejvyssi soud**°,
podle kterého je dobrou virou pfesvédceni nabyvatelovo, Ze nejednd bezpravné, kdyz si
urcité pravo piisvojuje. Nestaci ale, kdyz tvrzené pravo k nemovitosti bylo dlouhodobé
vykonévano, aniz vlastnik nemovitosti v jeho vykonu branil, popf. Ze bylo vykonavano
,0d nepaméti“ napiiklad i jinymi obyvateli obce apod. Nabyvatelovo piesvédceni
o tom, Ze mu pravo odpovidajici vécnému biemeni naleZi, musi byt podloZeno diivodem

opraviiujicim k takovému presvédceni, tedy okolnostmi svéd¢icimi o poctivosti nabyti.

Bohatou judikaturu Ize nalézt k tématu vydrzeni vécného prava ve vztahu

k vefejnym cestam.*3*

Samotna skutecnost, Ze tuto cestu urcity subjekt uziva, neni
pfedpokladem opravnéné drzby a vzhledem k tomu, ze takovou cestu uZzivaji i jiné
osoby, musi mit uzivatel, ktery se vydrzeni prava prichodu dovolava, objektivné

pochybnost o jeho pravu a o tom, Ze toto pravo vykonava pro sebe na zakladé vécného

128 Bradac, A. a kol., Vécné bifemena od A do Z, 4. vydani, Linde Praha, a. s., 2009, str. 71

129 Spacil, J., Vécna bfemena v obéanském zakoniku, C. H. Beck, Praha, 2006, str. 22

130 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 3 Cz 42/1987, ze dne 31. 8. 1987

11 napft. Rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 2 Cdon 1728/1997, ze dne 18. 11. 1999,: , Kdo cizi
pozemek uziva v domnéni, Ze jde o vefejnou cestu, neni opravnénym drzitelem prava odpovidajiciho

vécnému bfemeni.“
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bfemene. Kdo cizi pozemek uziva v domnéni, ze jde o vetejnou cestu, neni opravnénym

drzitelem prava odpovidajiciho vécnému biemeni.

K nabyti prava odpovidajiciho vécnému bfemeni vydrzenim je nutny nepietrzity
desetilety vykon prava opravnénym drzitelem. Pfitom do stanovené desetileté doby se
zapocte 1 doba, po kterou vykonaval pravo odpovidajici vécnimu bifemeni jeho pravni
pfedchﬁdce.132 Utinky vydrzeni nastavaji pfimo ze zakona. Splnénim uvedenych
podminek nejen vznikd pravo odpovidajici vécnému biemeni, ale vznika i1 jemu
korespondujici povinnost vécného bfemene. Timto okamzikem se méni pravni vztah

y , ek y : A 1y 133
drzby préava odpovidajiciho vécnému bifemeni v pravni vztah vécného bifemene.

5.6. Vznik vécnych bfemen vV novém obcanském zakoniku

Pravni skute¢nosti, které vedou k nabyti sluZebnosti, vyjmenovava novy obcansky
zakonik v prvnim odstavci § 1260: ,,Sluzebnost se nabyva smlouvou, pofizenim pro
piipad smrti nebo vydrzenim po dobu potiebnou k vydrZzeni vlastnického prava k véci,
kterd mé byt sluzebnosti zatizena. Ze zakona nebo rozhodnutim orgénu vefejné moci
se sluzebnost nabyva v piipadech stanovenych zdkonem. Jde o taxativni vycet

moznosti vzniku sluzebnosti, ve kterém jsou ty soukromopravni uvedeny pfednostné.

Smlouva je podle nového obéanského zakoniku druhem pravniho jednani. Pojem
pravni ukon nova pravni Uprava opousti. Smlouva zfizujici vécné bfemeno je tedy
vicestrannym pravnim jednénim, jimzZ se jedna strana zavazuje druhé k ur¢itému jednani
nebo opomenuti tohoto jednani, v piipadé sluzebnosti tedy k trpéni urcitého jednani
nebo ke zdrzeni se n&akého jedndni, v pfipadé¢ redlného biemene k jednéani
spoCivajicimi Vv uréitém konani, anebo k zavazku néco dat. Bude dulezité, jak je

ve smlouvé obsah a rozsah vécného bfemene vymezen ujednanim stran.

Stale plati, Ze prava a povinnosti smluvnich stran by ve smlouvé mély byt

vyjadfeny urcité, srozumitelné¢ a jednoznacné, aby ze smlouvy bylo mozné bez

132.§ 134 odst. 1 a 3 zakona 40/1964 Sb., obcansky zakonik, v platném znéni

133 Bradac, A. a kol., Vécné bifemena od A do Z, 4. vydani, Linde Praha, a. s., 2009, str. 72
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pochybnosti poznat, co je obsahem ziizené¢ho vécného bfemene a jakym zplisobem ma
byt vykondvano. Novy obcansky zakonik stanovi interpretacni pravidla pro ptipady,
kdy v ujednani stran je urc¢ita nejasnost, nebo pokud si strany néco opomnély sjednat.
Neni-li obsah nebo rozsah sluZebnosti uréen, posoudi se podle mistni zvyklosti; neni-li
ani ta, ma se za to, 7e je rozsah nebo obsah spise mensi nez v&t3i.*** Vyznamnym
voditkem pfi interpretaci obsahu smlouvy mtze byt i hledisko uplaty apod. Podrobné

k obsahu vécnych bifemen viz kapitola 4.2 této prace.

Smlouva zfizujici sluzebnost k véci movité nemusi mit pisemnou formu.
Pisemnou formu vSak vyzaduje pravni jednani, kterym se zfizuje nebo prevadi vécné
pravo k nemovité véci, jakoz 1 pravni jednani, kterym se takové pravo méni nebo rusi.*®
Smlouva o zfizeni realného biemene tedy jind neZ pisemna byt nemiize. Jedna-li vice
osob, vyzaduji se jejich projevy na téze listiné pii pravnim jednani, kterym se zfizuje
nebo prevadi vécné pravo k nemovité véci, anebo kterym se takové pravo méni nebo
rusi.*® Soudasti smlouvy bude Casto 1 geometricky plan, vymezujici ¢ast nemovité véci

vécnym bfemenem zatizené.

Ztizuje-li se smlouvou sluzebnost k véci zapsané ve vefejném seznamu anebo
relné biemeno, vznikd zépisem do tohoto vefejného seznamu.™®’ Vefejnym seznamem
se podle divodové zpravy k novému zédkoniku rozuméji zejména katastr nemovitosti

nebo patentovy rejstiik. Jinak sluZebnost vznikd hned t¢innosti smlouvy.138

Pofizeni pro p¥ipad smrti*®® je daldim zptisobem, jakym miize vécné biemeno
vzniknout. V dédickém pravu nastoluje novy obcansky zakonik celou fadu zmén a
novych institutl, pomoci kterych muze ziistavitel rozhodnout o svém majetku. Potfizeni
pro ptipad smrti je jednou z novinek, které nova pravni tprava piinasi. Jde o zcela novy

pojem, zahrnujici zavét, dédickou smlouvu a dovétek.

134§ 1258 NOZ

135§ 560 NOZ

136 § 561 odst. 2 NOZ

137§ 1262 odst. 1 a § 1305 NOZ
138 § 1262 odst. 2 NOZ

139 ¢ 1491 an. NOZ
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Zaveét je odvolatelny projev vile, kterym zlstavitel pro piipad své smrti osobné
zustavuje jedné ¢i vice osobam alespon podil na pozustalosti, ptipadné i odkaz. Zavét je
tieba vylozit tak, aby bylo co nejvice vyhovéno vili zastavitele. Poukaze-li zustavitel
v zavéti na obsah jiné listiny, ma i tato jina listina stejné pravni Uc¢inky, pokud splituje
nalezitosti zaveti. Nespliuje-li je, 1ze jejiho obsahu pouzit jen k vysvétleni zustavitelovy
vule. Zustavitel musi svou vili projevit tak urité, Ze nestaci, aby jen piisvédcil navrhu,
ktery mu byl ucinén.** V zaveti povolava zustavitel své dédice, rozhoduje o osudu
svého majetku. Mize zfidit sluzebnost nebo realné biemeno k jednotlivym c¢astem
pozustalosti, napf. mize k nemovitostem, které se stanovu vlastnictvim jednotlivych
dédict, vazat sluzebnosti cest pro zajisténi ptistupu k jednotlivym nemovitostem, mtize
pro urcitou osobu zfidit pozivaci pravo apod. Spolecné se zavéti, anebo 1 samostatné,
muze byt pofizen dovétek, ale jim nejsou samostatné povolavani dédicové. Stran
véenych biemen ma vyznam, pokud zlstavitel zlstavi nékomu néco s pripojenim
prikazu. Ten se posuzuje jako rozvazovaci podminka, takze se zlstaveni prava zmaii,
nebude-1i ptikaz proveden, ledaZze zustavitel projevi jinou vuli. Pfikdzat mize totiz
zustavitel 1 ziizeni sluZebnosti nebo realného biemene pro uréitou osobu. Bez
zajimavosti také neni to, ze piikazem lze stanovit i zakaz zcizeni nebo zatiZzeni, ktery ale
obtizeného zavazuje, jen je-li nafizen na uréitou pfiméfenou dobu a odivodnén vaznym

zajmem hodnym pravni ochrany.

Potizenim pro ptfipad smrti je i dédickd smlouva, kterda musi byt uzaviena ve
formé vefejné listiny, tedy ve formé notafského zapisu. Dédickou smlouvou povolava
zlstavitel druhou smluvni stranu nebo tfeti osobu za dédice nebo odkazovnika a druha
strana to pfijima. Dédickou smlouvu nelze jednostranné zrusit, coz dava predpokla-
silngj$im dédickym titulem. Dédicka smlouva nicméné nijak neomezuje zistavitele
v nakladani s majetkem za jeho zivota, muze jej zcizovat, zatéZzovat a disponovat s nim

dle svého uvazeni.

VydrZeni je dalSim ze zpusobud, kterym lze sluZebnost nabyt. Pro vydrZeni

sluZebnosti se analogicky pouziji ustanoveni o vydrzeni vlastnického prava, ktera jsou

108 1494 a7 § 1497 NOZ
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obsazena v § 1089 az § 1098 nového obcanského zikoniku. Specialni ustanoveni
o drzb¢ jinych vécnych prav zakotveno neni, V této otazce plati obdobné pravidla pro
drzbu prava vlastnického.** Vydrzet lze zprav odpovidajicich vécnym bfementim
pouze sluzebnost, pravo odpovidajici realnému bifemeni podle nové pravni upravy
vydrzet nelze™?, co? vychazi z povahy realnych bfemen, ktera do osobni svobody
povinného zasahuji mnohem intenzivnéji, lze je zfidit jen jako docasnd, pfip. jako

vykupitelna.

Ve smyslu pojeti drzby podle nové pravni Gipravy je predpokladem vydrzeni prava
odpovidajiciho sluzebnosti poctiva, prava a fadna drzba tohoto prava po stanovenou
nepierusenou dobu a déle to, aby se drzba zaklddala na pravnim dvodu, ktery by
postacil ke vzniku prava odpovidajiciho sluzebnosti, pokud by ndlezelo pfevodci anebo
bylo zfizeno opravnénou osobou. Drzet lze pravo, které je mozné pravnim jednanim
prevést na jiného a které pripousti trvaly nebo opakovany vykon. Poctivym drzitelem je
ten, kdo mé z presvéd¢ivého divodu za to, Ze mu nalezi pravo, které vykondva. Do
vydrzeci doby se ve prospéch vydrzitele zapocte 1 doba fadné a poctivé drzby jeho
predchidce. Nicméné 1 v piipadé nepoctivosti predchiidce je mozné, aby poctivy
nastupce, ktery mize mit z presvédc¢ivého divodu za to, ze mu ndlezi pravo, které
vykonava, drzel sam ode dne, kdy nabyl drzby, a od této doby zapocal béh vydrzeci
doby.

Ve véci dobré viry stran vydrZzeni vécného biemene judikoval i Nejvyssi soud,
ktery zdlraznil, ze dobra vira se musi vztahovat 1 k okolnostem, za nichZ mohlo vécné
pravo vzniknout, z ¢ehoZ plyne, Ze pokud se napf. nabyvatel nemovitosti spokoji
S pouhym ustnim sdélenim pievodce, Ze s vlastnictvim nemovitosti je spojeno pravo
odpovidajici vécnému bfemeni, pfiemz tato okolnost neni uvedena ve smlouvé
o pfevodu nemovitosti, a nabyvatel se o existenci tohoto prava neptfesvédcil, nemiize

byt se zietelem ke vSem okolnostem v dobré vife, Ze mu pravo nalezi. Pfi normalni

141§ 987 an. NOZ
12 Eliag, K., Psutka, J., V&cna bfemena § 151n — § 151t ob&anského zakoniku Podrobny komentar
k jednotlivym ustanovenim véetné vybrané judikatury a komentaie k pravni upravé této problematiky

V novém obc¢anském zakoniku (zédkon ¢. 89/2012 Sb.), Linde Praha, a. s., 2012, str. 38
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opatrnosti, kterou lze na ném pozadovat, by si existenci tohoto prava, véetné pravniho

titulu, ktery mél za nasledek jeho vznik, mél oveéfit. '

Drzba je prava, pokud se neprokaze, ze se n¢kdo vetel v drzbu svémocné nebo
se v ni vloudil potajmu nebo Isti, nebo ze nékdo usiluje proménit v trvalé pravo to, co
mu bylo povoleno jen vyprosou. V podstaté prava drzba tedy vyjadiuje to, ze se jedna
o drzbu v souladu se zakonem, a ze nedoslo k tomu, ze by drzitel véc napt. ukradl apod.
Souc¢asnéd musi byt drzba i fadna. Radnou drzba je, pokud se zaklada na platném
pravnim diivodu, tedy pokud byla napt. uzaviena smlouva, z niz by vyplyvalo pravo
pro drzitele. O charakteru drzby plati vyvratitelnd pravni domnénka, a pokud neni
vV konkrétnim piipadé¢ prokdzédn opak, je drzba povazovana za tadnou, poctivou

a pravou.'**

Podle § 1260 je kvydrzeni sluzebnosti tieba doby potifebné k vydrzeni
vlastnického prava k véci, kterd ma byt sluzebnosti zatizena. Pro movité véci je

v w1 ur . -, ., 145
vydrzeci doba tfiletd, pro véci nemovité desetileta.

Pijde-li tedy o vydrzeni
sluzebnosti, jiz ma byt zatizena nemovitost, bude potiteba uplynuti vydrzeci doby
Vv délce deseti let, pokud pujde o sluzebnost vazanou k movitosti, postaci lhuta tfileta.
Novym prvkem v institutu vydrZeni je pteruseni drzby v ramci vydrzeci doby, neni-li
drzba vykonavana po dobu delsi nez jeden rok. Dvojnéasobné¢ dlouha vydrzeci doba je

potiebna pro mimotadné vydrzeni'®’, které novy obcansky zakonik zavadi pro drzitele,

ktefi neprokazi pravni diivod, na kterém se jejich drzba zaklada.

Rozhodnuti organu verejné moci je dalsim pravnim titulem, kterym mize vécné
bfemeno vzniknout. | v disledku zmén v zdsadach, které ovladaji novy obcansky
zakonik oproti souasnému, nemize soud pii feSeni rezimu neopravnéné stavby ziidit

vécné bfemeno ve prospéch stavebnika, ktery postavil stavbu na cizim pozemku. Soud

143 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 22 Cdo 595/2001, ze dne 7. 6. 2001
144§ 994 NOZ

145§ 1091 odst. 1 a2 NOZ

146 § 1093 NOZ

1476 1095 NOZ
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stavbu nebo zastavény pozemek rovnou piikaze do vlastnictvi jednoho nebo druhého
;v s v s 148 1 v r ¥ ’ ’ v
ucastnika fizeni.”™™ Pravomoc soudu zfidit vécné bifemeno svym rozhodnutim pfi
zruSeni spoluvlastnictvi rozdélenim spole¢né véci je vSak zachovana, vyzaduje-li to

fadné uzivani nove vzniklé véci byvalym spoluvlastnikem.149

Novy ob¢ansky zakonik pfinasi nkolik zmén i ve véci nezbytné cesty™", o jejiz
povoleni ma zdjem vlastnik nemovité véci, na které nelze fadné hospodafit ¢i jinak ji
fadné uzivat proto, Ze neni dostate¢né spojena s vefejnou cestou. Nezbytnou cestu
nebude mozné zfidit jen ke stavbé, ale 1 k pozemku. Soud ji muze povolit v rozsahu,
ktery odpovida potiebé vlastnika nemovité véci fadné ji uzivat s ndklady co nejmensimi.
Zaroven musi byt dbano, aby soused byl zfizenim nebo uZzivanim nezbytné cesty
co nejméné obtézovan a jeho pozemek co nejméné zasazen. To musi byt zvlast
zvéazeno, ma-li se zadateli povolit zfizeni nové cesty. Nezbytna cesta mize byt zfizena
jako sluzebnost, ale nemusi to tak byt vzdy. Soud mulze nezbytnou cestu ziidit i
vV podobé pouze prava zdvazkového, jako obligaci. Za povoleni nezbytné cesty naleZzi
vlastnikovi dot¢ené¢ho pozemku uplata a také od¢inéni ujmy, na coz maji pravo piipadné
I jiné osoby, jejichz vécné pravo bude zfizenim cesty dotceno. Pii potiebé ziidit
nezbytnou cestu jako umélou mize vlastnik dotéené¢ho pozemku pozadovat, aby zadatel
¢ast pozemku potiebnou pro nezbytnou cestu odkoupil. V takovém piipadé se cena
stanovi nejen se zfetelem k cené postoupené¢ho pozemku, ale i s ohledem na

znehodnoceni zbyvajiciho nemovitého majetku dot¢eného vlastnika.

Pravomoc soudu zfidit pravo odpovidajici vécnému biemeni zaklada i druhy
odstavec § 767 nového ob¢anského zékoniku v piipad€ zaniku manZzelstvi smrti jednoho
z manzell. Pokud jsou pfitomné specifické divody, jako napt. péce o nezletil¢ dité
zemfelého manzela, anebo o néZ manzelé peCovali, anebo o dité¢ nezaopatitené, které
S pozustalym manzelem zije, mize soud na navrh poztstalého manzela zalozit v jeho
prospech pravo odpovidajici vécnému biemeni bydleni, za uplatu odpovidajici v misté

obvyklému ngjemnému, trvajici nejvyse do doby, nez se dit€¢ bude schopno samo Zzivit.

148§ 1084 — § 1086 NOZ
149§ 1145 NOZ
130 ¢ 1029 an. NOZ
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Zakladni zasadu, kterou omezovani vlastnického prava ovlada, tedy ze je mozné
k omezeni vlastnického prava pfistoupit anebo véc vyvlastnit jen na zakladé zakona
a ve vefejném zajmu, ktery nelze uspokojit jinak, v novém obcanském zakoniku
najdeme v § 1038. Dalsi ustanoveni piikazuje za omezeni vlastnického prava nebo
vyvlastnéni véci poskytnout vlastnikovi plnou nahradu odpovidajici mife, v jaké byl
jeho majetek témito opatfenimi dotcen. Podminky a postupy pii rozhodovani o odnéti
nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé jsou upraveny
ve zminéném zakoné¢ o vyvlastnéni ¢. 184/2006 Sb., podle kterého postupuje pfii
ziizovani vécnych biemen piislusny spravni organ. Ugel, pro ktery je mozné
rozhodnutim spravniho ordnu vécné biemeno zfidit, ptip. i zrusit, stanovi vzdy zvlastni
zakon, jako je tomu ve stavebnim nebo energetickém zdkoné, zdkoné o drahéach, o
elektronickych nebo o pozemnich komunikacich. Zfizovani vécnych biemen

rozhodnutim spravniho organu podrobn¢ rozebiram v kapitole 5.3.2.

Ani vznik vécného bfemene ze zakona, kterému je vénovana kapitola 5.4, neni
ni¢im novym, vyplyva z pravniho fadu jiz nékolik let, a ani novy obcansky zdkonik jej

samoziejm¢é neopomiji.

Zvlastni rezim stanovi novy obcansky zakonik v § 1261 pro lesni pozemky.
Pozemek urceny k plnéni funkci lesa®™, Ize zatizit pozemkovou sluzebnosti, sluzebnosti
pastvy nebo sluzebnosti brani lesnich plodi jen smlouvou, potfizenim pro pifipad smrti
nebo rozhodnutim organu vefejné moci. Takova sluZzebnost miize byt zfizena jen jako
vykupitelna a podminky vykupu musi byt jiz pfi zfizeni sluzebnosti predem urceny.
Sluzebnost k pozemkim plnicim funkci lesa tedy nelze vydrzet, lze ji zfidit pouze
smluvné, potfizenim pro pfipad smrti anebo rozhodnutim organu vefejné moci, a musi
byt pfedem ziejmé, Ze je tato sluzebnost zruSitelnd proti zaplaceni pfedem stanovené
Castky. V ptipad¢ ztizeni sluzebnosti je nutno respektovat zasady pro uzivani lesa a péci

o n¢j, jak je stanovi specidlni zakon, tj. zdkon o lesich.

131 4. pozemek splitujici podminky uréené v § 3 zakona &. 289/1995 Sb., o lesich, v platném znéni
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6. Zmény vécnych bfemen

V pravnim vztahu vécného bfemene miize dojit ke zméné nékterého z prvki,
jimiZ je tento vztah tvofen. Zména muze nastat v subjektech, obsahu, nebo i pfedmétu

vécného bfemene.

6.1. Zména subjektu z vécného biemene povinného

Povinnost vécného biemene je vzdy spojena s vlastnictvim véci a ma tak
vécnépravni charakter. Ke zméné subjektu z vécného bifemene povinného proto nedojde
nikdy samostatné, ale vzdy jako nasledek zmény nositele vlastnického prava k nemovité
véci, ktera je vécnym bifemenem zatizena. Tato zména nastane ex lege, jako dusledek
zmény vlastnika nemovité véci, se kterou na jejiho nabyvatele soucasné prechazi i
povinnost vécného biemene. Stran pifechodu povinnosti vécného bifemene je
nerozhodné, jestli ke zmén¢ vlastnického prava k nemovitosti doslo projevem viile, tedy
prevodem, anebo na zaklad¢ ptechodu vlastnického prava. Stejné je to i za situace, kdy
na stran¢ povinné existuje pluralita subjektl, napf. pfi spoluvlastnictvi zatizené
nemovitosti. Dojde-1i ke zmén¢ v jedné ze zavazanych osob, nabude nabyvatel nejen
spoluvlastnicky podil k nemovité véci, ale i povinnost z vécného biemene a stane se tak
povinnym subjektem v pravnim vztahu vécného bfemene, stejné¢ jako ostatni

spoluvlastnici nemovitosti, na které¢ vécné bfemeno vazne.

6.2. Zména subjektu z vécného bi‘emene opravnéného

Pifi zméné subjektu z vécného bifemene opravnéného je zapotiebi rozlisit, zda
se jedna o bfemeno, které se na strané opravnéné vaze na osobu, ¢i je vazano na véc.
U véenych bfemen piisobicich in personam lze jednozna¢né konstatovat, ze zména
opravnéného subjektu neni mozné. Pravo z vécného bifemene zde ma vyhradné osobni
povahu, je vazano na urcitou osobu a zanikd smrti nebo zanikem této osoby. Takové
pravo neni ani soucasti spole¢ného jméni manzeld, 1 kdyZ ho ziskal jeden z manzela za

14 14 w I4 1 2
trvani manzelstvi.'®

152 Bradac, A. a kol., Vécna biemena od A do Z, 4. vydani, Linde Praha, a. s., 2009, str. 80
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V piipad¢ vécnych bifemen pisobicich in rem je zména subjektu z vécného
bfemene opravnéného mozna opét pouze v navaznosti na zmeénu subjektu vlastnického
prava K nemovité véci, ke které se pravo odpovidajici vécnému bfemeni vaze. Zména
subjektu vécného bfemene nastava ex lege, je zdkonnym disledkem zmény vlastnika
opravnéné nemovité veéci. Stejné jako pii zméné subjektu povinného i zde neni
rozhodné, zda ke zméné vlastnika nemovité véci dochazi prevodem ¢i prechodem
a stejné pravidlo plati i pii pluralité¢ subjekti na opravnéné stran¢ a muze tak dojit ke
zméné i jen v jednom z vice subjektd, kterym piislusi pravo odpovidajici vécnému

bfemeni.

Princip promitajici vécnépravni povahu vécnych biemen, podle kterého vazne
vécné bfemeno na nemovitosti a zménou jejiho vlastnika nezanikd, nybrz pifechazi
na jejiho nabyvatele, bude ptirozen¢ platit i nadale, ackoli to neni v novém obcanském

zakoniku vyslovné zminéno.

6.3. Zména obsahu vécného bremene

Obsah pravniho vztahu vécného bifemene tvoii prava a povinnosti a jejich zména
Vv pritbéhu trvani tohoto vztahu je v zdsadé mozna. Obsah vécnych bifemen miize byt
rozsifen nebo také zuzen. V piipadé€ zuzeni vécného bfemene, tedy omezeni povinnosti,
které¢ z vécného bifemene vyplyvaji, se v disledku elasticity vlastnického prava obsah
vlastnického prava, které je vécnym bfemenem omezeno, bez dalSiho rozsiii do své

puvodni podoby.

Zmeéna obsahu vécného bfemene muze nastat predevSim dohodou stran. Prava
a povinnosti mohou byt dohodou rozsifeny, zGzeny, zaménény apod. Stejné jako pfii
vzniku vécného bfemene je 1 pii jeho zménach nutné dodrZet nalezitosti formy dohody
a nasledné provést vklad do katastru nemovitosti. Tim ale nejsou vylouc¢eny moznosti
napt. dodate¢ného rozsifeni obsahu vécného biemene vykonem prava nebo promlcéeni
vécného bfemene nevykonavanim korespondujiciho prava v souladu s § 109 obcanské-

ho zakoniku.*>

153 Bradag, A. a kol., Vécna bfemena od A do Z, 4. vydani, Linde Praha, a. s., 2009, str. 81
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Obsah vécného bfemene mize také zménit organ vefejné moci svym
rozhodnutim. Takovym organem je soud v ptipad¢ hrubého nepoméru mezi vécnym
bfemenem a vyhodou opravnéného vzniklého V dasledku zmény pomérﬁ154, nebo
vyvlastiovaci Ufad vradmci vyvlastnéni za podminek stanovenych zvlastnim
zékonem.® Podminky, za nichZ je dina moZnost soudu svym rozhodnutim vé&cné
bfemeno omezit, jsou totozné s podminkami, za nichz mize soud svym rozhodnutim
vécné bfemeno zrusit. Rozhodnuti soudu, zda vécné bfemeno pouze omezi, anebo zcela
zru$i, zalezi v mife, vjaké je dalsi trvani vécného bfemene nutné z hlediska
uspokojovani potieb opravnéného, ovsem tak, aby hruby nepomér mezi vécnym
bfemenem a vyhodou opravnéného vznikly zménou poméri byl odstranén. Stejné tak
podminky, za nichz mize vyvlastiiovaci ufad vyvlastnénim omezit vécné bfemeno, se
shoduji s podminkami pro zruseni vécného biemene vyvlastnénim. Hranice, kdy
opravnény organ vécné bfemeno omezi nebo kdy je zrusi, opét spociva ve zjisténi
potieby dalsi existence vécného bfemene a toho, zda nebrani fadnému uzivani pozemka

a staveb.

Soud je pfi zméné¢ poméri dale opravnén provést zaménu vécného plnéni
za plnéni penézité, coz lze povazovat za specidlni zménu obsahu vécného bfemene.
Soud takové rozhodnuti vyda, pokud se pro zménu poméru jevi vécné plnéni jako
nespravedlivé, tj. pokud se zfetelem k dobrym mraviim piesahuje doposud stanovené
vécné plnéni z hlediska opravnénych zajmt povinného unosnou miru. Novy obcansky
zékonik tuto pravomoc soudu nestanovi a urceni penézit¢ho plnéni namisto vécného,

uznaného za nespravedlivé, nebude rozhodnutim soudu mozné.

Podle nového obcanského zakoniku ma soud moznost omezit nebo zrusit
sluZzebnost za pfiméfenou nahradu pfi trvalé zméné€ vyvolavajici hruby nepomér mezi
o e o (s 1 .
zatizenim sluzebné véci a vyhodou panujiciho pozemku nebo opravnéné osoby. *® Nova

pravni Uprava se v tomto od soucasné na prvni pohled pfili§ nelisi, ale pfi pfimém

154§ 135p odst. 3 zakona &. 40/1964 Sb., ob&ansky zékonik, v platném zn&ni

155 Zakon &. 184/2006 Sb., 0 odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbe
(zékon o vyvlastnéni), v platném znéni

156 ¢ 1299 odst. 2 NOZ
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srovnani je ziejmé, ze novy obCansky zédkonik ptizndva pravo domahat se zmény nebo
zruseni vécného bfemene pro hruby nepomér pouze vlastniku sluzebné véci, coz lze
povazovat za urCité zGzeni prav opravnéného subjektu, kterému toto pravo doposud

pfiznavala i judikatura.™”’

Uprava obsahu vécného biemene soudem miize byt vyzadovana i pii déleni
panujici nebo zatizené véci, pokud z vécného bfemene vyplyva pravo k plodim nebo
uzitkim. Dochazi-li k déleni panujici véci, mize kazda z opravnénych osob navrhnout,
aby vykonavani prava odpovidajiciho vécnému bfemeni upravil soud. Stejné¢ tak miize
o upravu vykonu prava soudem zadat i kazda z osob obtizenych, pokud dochézi k déleni
obtizené véci. Soud vykon prav upravi s ohledem na povahu a tcel zatizeni, jakoz i
s ohledem na hospodaiské zvlastnosti jednotlivych dilu tak, aby vysledek odpovidal

s N " st 1
zasadam sluSnosti a aby se zatiZeni nezvétsilo.'®

6.4. Zména predmétu vécného bremene

Zména piimého predmétu pravniho vztahu vécného bfemene, tedy zména
moznosti chovani subjektt tohoto vztahu, je proveditelna pouze tak, ze puvodni vécné
bifemeno zanikne a ziidi se vécné bfemeno nové. Ménit pifimy piedmét pravniho vztahu

vécného bfemene néjakym dil¢im zplisobem neni mozny.

Nemovité véci, na néz jsou prava a povinnosti v pravnim vztahu vécného biemene
vazana, vSak mohou doznat zmén a ke zméné nepifimého pfedmétu vécného bremene
tak dojit muze, zejména dojde-li k déleni nemovitosti nebo k jejimu slouceni

S nemovitosti jinou.

Je-li rozd€lena sluzebna nemovitost, pak je z hlediska trvani pravniho vztahu
vécného bfemene rozhodné, zda je zatizena celd, anebo jen jeji urcitd ¢ast. Pokud je
vécnym bfemenem zatiZena celd nemovitost, jsou po jejim rozdéleni zatiZzeny vSechny

takto nové vzniklé nemovitosti. Pokud vécné biemeno vazne jen na jeji urCité casti, je

57 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 22 Cdo 3619/2008, ze dne 6. 11. 2008
138 ¢ 1153 NOZ
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po jejim rozdéleni zatizena ta nemovitost, na které se Cast zatizend vécnym bfemenem
nachazi. Neni pfirozené vylouceno, aby nakonec ziistalo zatizeno vice nové vzniklych
nemovitosti, anebo dokonce vSechny, pokud cast zatizend vécnym bfemenem do vSech
téchto nemovitosti zasahuje. V ptipad¢ pozemk je konkrétni Cast, ke které se povinnost
z vécného bfemene vaze, zobrazovdna v geometrickém planu. Rozdé€leni vSak
nepfichazi v uvahu jen u pozemk, ale také u staveb, anebo u bytovych domdu, které
jsou déleny na jednotlivé byty, tzv. jednotky. Na vlastniky bytd pak pii vzniku
vlastnického prava k jednotkam piechazi vécna bfemena vaznouci na spole¢nych
astech domu a na pozemku."™ Naopak pokud se vlastnictvi jednotlivych jednotek
zruSuje a méni se na vlastnictvi, piip. podilové spoluvlastnictvi budovy™, mohou nastat

komplikace, pokud na n¢kterych jednotkdch vécné bfemeno vazne.'®

Slu¢ovani pozemku, které jsou vécnym bfemenem zatizeny celé, vylucuje
vyhlaska, kterou se provadi katastralni zakon a zdkon o zapisech vlastnickych a jinych
véenych prav k nemovitostem*®?, ktera pfimo stanovi: ,,Neni pfipustné slu¢ovat parcely
nebo ¢asti parcel, pokud jsou u parcel evidovany rtizné tidaje o pradvech nebo rizné
udaje s pravy souvisejici. Vyjimkou jsou parcely nebo jejich c¢asti, u kterych je
evidovano vécné biemeno, jehoz rozsah byl vymezen v geometrickém planu. Zatizené
pozemky, u kterych je pfesné vymezena Cast zemského povrchu, ke které se vécné
bfemeno vaze, je tedy mozné sluCovat s jinymi, jelikoZ na vymezeni jejich €asti zatizené

vécnym bfemenem tato zména nema vliv.

Na stran¢ panujici nemovitosti je vécné bfemeno vzdy vazano na celou nemovitou
véc, nikoli na jeji urCitou €ast. Proto také pokud je tato opravnéna nemovitost rozdélena,
je pravo odpovidajici vécnému bfemeni spojeno s vlastnickym pravem ke vSem nové
vzniklym nemovitostem. Pokud by ale tyto nové nemovitosti mély kazda jiného

vlastnika, rozsitfil by se tak okruh osob opravnénych vykonavat pravo odpovidajici

159°§ 20 odst. 3 zakona &. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytd, v platném znéni

180 podle § 5 odst. 6 a 7 téhoz zakona

161 Bradag, A. a kol., Vécné bfemena od A do Z, 4. vydani, Linde Praha, a. s., 2009, str. 84

162 8 4 odst. 7 vyhlasky €. 26/2007 Sb., kterou se provadi zékon &. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych
a jinych vécnych prav k nemovitostem, ve znéni pozdéjsich piedpist, a zakon ¢. 344/1992 Sb., o

katastru nemovitosti Ceské republiky, v platném znéni (katastralni vyhlaska)
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vécnému bifemeni a tim by mohl vzniknout hruby nepomér mezi vécnym bifemenem
a vyhodou téchto opravnénych osob. Takovito zména poméri by mohla byt
predpokladem pro zruseni nebo omezeni vécného biemene soudem podle § 151p

odstavce 3 obcanského zakoniku.

Slouceni opravnéného pozemku s jinym pozemkem vylucuje jiz zmifovana
katastralni vyhlaska. Slouceni opravnéné jednotky s jinou jednotkou do budovy pfii
zruSeni vlastnictvi jednotek'®® by mohlo mit ten nasledek, Ze pravo odpovidajici
vécnému bfemeni bude nadale spojeno se spoluvlastnickym podilem K budové ve vysi
odpovidajici ptedchozimu spoluvlastnickému podilu na spolecnych ¢astech domu

v v er oy . ’ ’ v s 164
ptislusejicimu k vlastnictvi opravnéné jednotky.

V novém obcanském zakoniku feseni situace, kdy se nepfimy predmét vécného
bfemene zméni tim, Ze se véc rozd¢li, ovladaji shodna pravidla. Pfi rozd€leni panujici
véci trva vécné bfemeno pro vSechny dily zpravidla nadéle, nesmi vSak byt rozsifeno,

vvvvvv

vzhledem k dilim ostatnim. Rozdé¢li-li se zatizena véc a postihuje-li vécné bfemeno jen

néktery dil, zanik4 na dilech ostatnich. *°

163 podle § 5 odst. 6 a 7 zakona €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytil, v platném znéni
164 Bradac, A. a kol., Vécna biemena od A do Z, 4. vydani, Linde Praha, a. s., 2009, str. 84
15§ 1151a § 1152 NOZ
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7. Zanik vécnych bfemen

Zpusoby, jakymi mize dojit k zaniku pravniho vztahu vécného biemene, upravuje
§ 151p obcanského zakoniku. Podle prvniho odstavce tohoto ustanoveni zanikaji vécna
bfemena rozhodnutim piislusného organu, ze zékona, anebo smlouvou. Naposledy
jmenovana moznost je dovozovana z posledni véty prvniho odstavce, ktera zanik prava
odpovidajiciho vécnému biemeni smlouvou podminuje vkladem do katastru nemo-

Vitosti.

Ptistup pravni teorie k otdzce rozsahu piipustnych zpiisobl zaniku vécnych
bfemen viak neni jednotny. Cast literatury dovozuje, Ze se jedna o uzavieny vydet,
ktery nelze rozsifovat o dal§i varianty zaniku v&cnych bfemen,'®® ale ta druha a vétsi
¢ast autorl, ktefi se vénuji tomuto tématu, se shoduje na tom, ze vedle vyslovné
uvedenych zplisobli zaniku vécnych biemen lze vymezit i dal$i, obecné zpisoby zaniku
pravnich vztaht, které v ¢asti o zaniku vécnych bfemen zminéné nejsou, neexistuje ale
davod, pro¢ je jako zpusob, kterym zanikne vécné biemeno, nepfipustit. Takovou
pravni skutecnosti je uplynuti doby, na kterou bylo vécné biemeno zfizeno, splnéni
sjednané rozvazovaci podminky, anebo splynuti prava a povinnosti plynouci z vécného
bfemene Vjedné osobé, které vsak, jak uz jsem vySe uvedla, jako zpisob zaniku

W r A W M /4 W 4 r r 1 7
veécného bfemene vylucuje novy obCansky zakonik. 6

Pokud vznikne spor o tom, zda pravni vztah vécného bfemene trva, anebo zda
zanikl, a bude-1i na tom naléhavy pravni zajem, lze se navrhem ve smyslu § 80 pism. c)
zakona ¢. 99/1963 Sb., ob¢anského soudniho fadu, domahat urceni, zda vécné bfemeno

existuje €1 nikoli.

Ve véci potadi pravnich skute€nosti zptsobujicich zanik vécnych bfemen se v této
kapitole nedrzim sledu uvedeného v obcanském zakoné¢, ale fadim dohodu subjektti na

prvni misto stejné jako je tomu v kapitole o vzniku vécnych bifemen, coz vice respektuje

166 Jehlika, O., Svestka, J. Skarova, M., a kol., Obcansky zakonik. Komentat. 8. vydani, C. H. Beck,
Praha, 2003, str. 434 a také Spacil, J., Vécna bfemena v ob¢anském zakoniku, C. H. Beck, Praha,
20086, str. 57

107§ 1301 a § 1308 NOZ
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podstatu soukromého prava. Pravni skutenost, na jejimz zékladé vécné biemeno

zanika, ale samoziejm& nemusi byt totozna se skutecnosti, na jejimz zaklad¢ vzniklo.

7.1. Zanik vécného biremene dohodou

Smlouvu o0 zruseni vécného biemene nazyvam dohodou v souladu s pravidlem, Ze
smlouvou pravni vztahy vznikaji a dohodou se méni nebo rusi’®®. Pokud jde o jeji
nalezitosti, lze pfiméfené pouzit zasady platné pro smlouvu o zfizeni vécného biemene.
Dohoda o zruseni vécného biemene tedy musi mit pisemnou formu a podléha vkladu
do katastru nemovitosti. Subjektem této dohody musi byt osoba povinnd a osoba
opravnénd z vécného biemene, pfiCemz v dobé jejiho uzavirdni mize jit o osoby
rozdilné od osob, které smlouvou vécné biemeno ziizovaly. ZruSované vécné biemeno
ale viubec nemuselo byt zfizeno smlouvou, nybrz mohlo vzniknout naptiklad

vydrzenim, anebo na zakladé rozhodnuti organu vetejné moci.

Vécené biemeno zanikne dnem vymazu vkladu prava z katastru provedeného podle
pravomocného rozhodnuti o povoleni vymazu, s G¢innosti ke dni, kdy byl névrh
na vymaz dorucen pfislusnému katastralnimu ufadu. Pokud by se dohodou rusilo vécné
bfemeno k nemovitosti v katastru neevidované, zanik by nastal G¢innosti smlouvy. To
plati v situacich, kdy u vécného bfemene ptisobiciho in rem neni pfedmétem evidence
ani jedna z nemovitosti, a kdy u vécného bfemene pusobiciho in personam neni
predmétem evidence nemovitost zatizena. Je-li v ptipadé vécnych biemen pisobicich in
rem byt jen jedna z nemovitosti pfedmétem evidence v katastru, je nezbytny vymaz

r v 1
Z katastru po vkladovém fizeni. 69

7.2. Zanik vécného biremene rozhodnutim orginu veiejné moci

Pokud je vécné bfemeno ruSeno orgdnem k tomu pfisluSnym, zanika pravni moci
vydaného rozhodnuti, anebo dnem, ktery je v ném uvedeny. Rozhodnuti o zruSeni
vécného bifemene ma konstitutivni povahu a je podkladem pro vymaz zépisu vécného

bfemene z katastru nemovitosti zdznamem. Omezit nebo zruit vécné bifemeno

1%8 Obecnou tipravu zéniku zévazki obsahuje § 570 an. zékona &. 40/1964 Sb., ob&ansky zékonik,
V platném znéni

189 Bradag, A. a kol., Vécné bfemena od A do Z, 4. vydani, Linde Praha, a. s., 2009, str. 92
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je opravnén soud v pfipadé zmény pomérti majici za nasledek hruby nepomér mezi
vécnym bfemenem a vyhodou opravnéného, a dale také vyvlastiiovaci a pozemkovy

urad.

7.2.1. ZruSeni vécného bremene rozhodnutim soudu

Vznikne-li zménou pomérd hruby nepomér mezi vécnym bifemenem a vyhodou
opravnéného, mize soud rozhodnout, ze se vécné bfemeno za piiméfenou nahradu
omezuje nebo zrusuje. Takto definuje podminky pro zruseni vécného bfemene soudem

obc¢ansky zakonik v prvni vété § 151p odst. 3.

Jiz v kapitole vénujici se obsahu vécnych biemen jsem zminila, Ze zménu poméri
nelze zaménovat s tim, kdyz opravnény z vécného biemene za¢ne vykonavat pravo
odpovidajici vécnému bfemeni intenzivnéji a tim piekroci rozsah svého prava urceny
vécnym bfemenem, byt by se tak stalo v disledku zmén, které se na jeho stran¢ udaly.
Tento piipad je nepfipustnym rozSifenim vécného bifemene a vlastnik zatizeného
pozemku se proti takovému pocinani, které je neopravnénym zasahem do jeho

. . S e . 17
vlastnického prava, mize branit soudni zalobou.'™

Zména pomeért opraviuyjici soud ke zruSeni vécného bifemene zato nastdva
v ramci existujictho pravniho vztahu, aniz by doSlo k pfekroCeni rozsahu prav
vyplyvajicich z pravniho vztahu vécného bifemene. Podminkou je existence zmény
pomérti v dobé rozhodovani soudu a jeji trvaly charakter. Zmé&na pomérli mize mit
riznou pficinu, spocivajici jak v objektivnich okolnostech, tak i v osobnich pomérech
stran. Mlze ji byt napiiklad rozdéleni zatizeného pozemku, sjehoZz jednou casti
potiebuje jeji vlastnik nakladat zpisobem, ktery neni slucitelny s vécnym biemenem,
které tento nové vznikly pozemek po rozdéleni stale zatézuje, i kdyz opravnény
z vécného biemene bude své pravo vykonavat na druhé ¢asti rozdéleného pozemku,

ktera k pIlnéni ucelu vécného bfemene 1épe poslouzi. Jinym piikladem, kdy je zména

170 Rozsudek Nejvysiiho soudu CR sp. zn. 22 Cdo 1043/2004: .V ptipad, ze opravnény z vécného
bfemene vykonava pravo v sir$im rozsahu, nez mu vécné bfemeno umoziuje, resp. toto biemeno
svémocné rozsifuje, miZze se opravnény branit negatorni zalobou podle § 126 odst. 1 Ob¢Z;

nejde vSak o zménu poméri, kterd by méla za nasledek moznost zruSeni vécného bfemene.*
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naopak na stran¢ opravnéného z vécného biemene, je ptipad, kdy osoba, které svédci
pravo bydleni v byt¢, zdédi rodinny dim, kam se odstéhuje, byt neuziva a jeho vlastnik
jej naopak potfebuje.171 Zménou pomert je 1 promlceni prava odpovidajiciho vécnému

bifemeni, kterému vénuji nasledujici kapitolu.

Hruby nepomér mezi vécnym bfemenem a vyhodou opravnéného predstavuje
porovnani prav opravnéného subjektu s povinnostmi zavazaného. Vzhledem k povaze
pravniho vztahu vécného biemene, kdy na jedné strané pirevladaji prava a na druhé
stran¢ prevladaji povinnosti, tedy nepomér mezi vécnym bfemenem a vyhodou
opravnéného zde existuje vzdy, vyzaduje zakon kvalifikovany, tj. hruby nepomér.
Zjisténi hrubého nepoméru je otdzkou skutkovou a na jejim posouzeni bude zaviset
rozhodnuti soudu, zda vécné biemeno zrusi, anebo pouze omezi. Podle soudni praxe je
pro uvahu, zda zménou pomérd vznikl hruby nepomér mezi vécnym biemenem
a vyhodou opravnéného, rozhodujici porovnani stavu mezi zatizenim vlastnika a
vyhodou opravnéného v dobé, kdy bylo vécné bifemeno ziizeno, se stavem v dobé
rozhodovani soudu. Gramatickym vykladem Ize dovodit, ze zmé&na pomérti a hruby
nepomér musi byt ve vztahu pficiny a nésledku. Bez pfi¢inné souvislosti mezi obéma
skute¢nostmi by ke zrugeni v&cného bfemene nebylo mozné piistoupit,'’? coZ potvrzuje

1 judikat citovany vzapéti.

Podle judikatury je pfi rozhodovani o omezeni nebo o zruseni vécného biemene
v disledku zmény poméri tieba brat v uvahu vSechny okolnosti. Piedevsim je tfeba
zjistit, zda doslo ke zméné pomért, a v kladném ptipad¢é posoudit, nakolik tato zména
méla vliv na zplsob vykonu prava, odpovidajicitho vécnému bfemeni, jak se projevila
na uzivani nemovitosti vécnym bfemene zatiZzené, a vzit do Uvahy Gjmu, ktera
opravnénému nastane v disledku omezeni nebo zruseni vécného bfemene za nahradu
a porovnat ji spifipadnou ujmou, ktera vznikla vlastnikim zatizeného pozemku
v disledku zmény poméri. Pravné vyznamny je jen ten hruby nepomér, ktery vznikl

v disledku zmény pomért; 1 kdyz ke zméne pomérit doslo a je dan i hruby nepomér

Y Druhy z uvedenych piikladi viz Spacil, J., Vécna biemena v ob&anském zékoniku, C. H. Beck,
Praha, 2006 , str. 53
172 Bradag, A. a kol., Vécna bfemena od A do Z, 4. vydani, Linde Praha, a. s., 2009, str. 89
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mezi vécnym biemenem a vyhodou opravnéného, nejsou podminky pro zruseni vécného

v , , v . v v w v o 173
bfemene dany, pokud tento hruby nepomér existoval jiz pfed zménou poméert.

Samotnd zména poméru, v jejimz disledku nastane hruby nepomér mezi vécnym
bfemenem a vyhodou opravnéného, nemd za nésledek zanik vécného bfemene. V tomto
ptipad¢ se vSak lze domadhat, aby soud za piiméfenou ndhradu, vécného biemeno
zrusil.'™* Vécné biemeno tak nezanika ze zédkona na zéklad® existence zmény pomeru,
ani nedochézi k tomu, Ze by soud jeho zanik konstatoval. Soud mize pro zménu pomért

zpusobujici onen hruby nepomér vécné bfemeno zrusit.

Névrh na zruSeni ¢i omezeni vécného bfemene pro zménu pomérti zplsobujici
hruby nepomér mezi vécnym bfemenem a vyhodou opravnéného podava zpravidla
subjekt z vécného biemene povinny. Lze si ale ptfedstavit situaci, kdy je vécné bfemeno
na obtiz i osobé z vécného bifemene opravnéné, uz napiiklad proto, ze se musi
pfiméiené podilet na vydajich vynaklddanych za ucelem zachovéani a oprav sluzebné
véci. Navic mlze byt sjedndna i uplata, kterou je tieba platit pravidelné po celou dobu
existence vécného biemene. Tim, Ze by opravnéna osoba jednoduse piestala své pravo
vyuzivat, aniz by doslo ke zruSeni vécného bfemene, by se téchto svych povinnosti

nezbavila a situace by pro ni zustala nevyhodna.

Literatura'™ uvadi jako moznost zaniku vécného biemene vzdani se prava, které
muze ucinit opravnény, ovSem bez toho, Ze mu za zieknuti se tohoto prava nalezi

jakakoli nahrada. Jednostranné vzdani se prava vSak obcansky zdkonik nepfipousti,

17 Rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 1665/1999, ze dne 25. 1. 2001

174 Rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 2395/2004, ze dne 10. 5. 2005

1% Bradag, A. a kol., V&cna biemena od A do Z, 4. vydani, Linde Praha, a. s., 2009, str. 90: ,,Jestlize je to
opravneény z vécného biemene, ktery se jej chce vzdat, mize tak ucinit ovSem bez toho, Ze by mu za
zfeknuti se tohoto prava nalezela jakakoli nahrada.*
Lesak, J., Vzdani se prava z vécného bifemene, Pravni forum 2/2010, str. 45-48 — polemika nad
otazkou, zda je jednostranné vzdani se prava z vécného biemene mozné v ptipade, kdy opravnény
z vécného bfemene na zakladé dohody nenese priméiené naklady na zachovani a opravy véci, kterou

uziva, ani nema vuci povinnému zadné jiné povinnosti.
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’ v ’ ’ Ve v ’ v 176 . r .
nybrz musi byt u¢inéno pisemné formou dohody™'", a proto nejde podle mého nazoru
o zvlastni zpusob, jakym miize vécné biemeno zaniknout, ale jedna se o prosty zanik

vécného bfemene dohodou.

Zakon tedy opravnénému z vécného bfemene, ktery ma zdjem vécné biemeno
zru$it bez dohody s povinnym, zddnou moznost, jak se zruseni vécného biemene
domoci, nedava. Aktivni legitimaci k podani zaloby ale ani neomezuje vyhradné
na povinného z vécného biemene, a proto, podivam-li se na to jeSté navic optikou
ustavnosti a ustavné zarucenych prav jedince, neni divod nepfiznat pravo domahat se
u soudu zruSeni vécného bfemene i osobé z vécného bifemene opravnéné. Stejné tak
muze tato osoba zddat pfiméfenou nahradu, kterou se vypofadd majetkovy prospéch
vlastnika nemovitosti, kterd vécnym bfemenem ptestava byt zatizena, pfip. se castecné
vykompenzuje Uplata, kterou opravnény za ztizeni vécného biemene poskytl. Aktivni
legitimaci opravnéného z vécného bifemene podat soudu navrh na jeho zruseni potvrdil

i Nejvyssi soud v rozsudku z listopadu roku 2008.1""

Zminila jsem nahradu opravnénému z vécného biemene, které mé byt zruseno.
Urceni vySe pfiméfené nahrady je obligatorni ndlezitosti rozhodnuti o zruSeni nebo
omezeni vécného bfemene. Pro stanoveni vyse primétené nahrady pii zruSeni vécného
bfemene je zohlednéna ¢astka, kterou za zfizeni prava opravnény zaplatil, a doba, po
kterou prava z vécného biemene vykonaval. VétSinou je opravnénému piiznavana
jednorazova penézita nahrada, ovSem neni vylouceno ani poskytovani opakujiciho se
penézitého plnéni, anebo plnéni nepenézitého, spocivajiciho ve vytvoreni stavu, ktery
zabezpeci plnohodnotné uspokojeni potfeb doposud zajistovanych zruSenym vécnym

bfemenem.

176 § 574 odst. 1 zakona &. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, v platném znéni

Y7 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 22 Cdo 3619/2008, ze dne 6. 11. 2008
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7.2.2. ZruSeni vécného biremene rozhodnutim spravniho organu

Mezi spravni organy opravnéné rozhodnout o zruSeni pravniho vztahu vécného

bfemene patii vyvlastiiovaci a pozemkovy ufad.

Vyvlastiiovaci ufad ruSi pravo odpovidajici vécnému biemeni svym
konstitutivnim rozhodnutim postupem podle jiz zminéného vyvlastiiovaciho zakona'™®
a za podminek jim stanovenych. Pro jaky ucel muze dojit k vyvlastnéni timto
autoritativnim zruSenim prava odpovidajiciho vécnému biemeni, stanovi vzdy zvlastni
zékon. Vyvlastnéni pfitom lze ale provést jen v takovém rozsahu, ktery je nezbytny
k dosazeni ucelu vyvlastnéni stanoveného zvlaStnim zdkonem a jen jestlize vefejny
zajem na dosazeni ucelu vyvlastnéni pievazuje nad zajmem zachovat dosavadni prava
vyvlastiiovaného. Vyvlastiovanému vzdy ndlezi za zruseni prava odpovidajiciho

79

vécnému biemeni nahrada ve vysSi ceny tohoto prava'™ a také daldich nakladd

S vyvlastnénim souvisejicich.

Zakon o vyvlastnéni také stanovi, ze prava tietich osob, a tedy i vécna biemena,
vazici se k pozemku nebo stavbé, u které dochazi k vyvlastnéni spocivajicimu v odnéti
vlastnického prava, zanikaji okamZzikem rozhodnuti o tomto vyvlastnéni, pokud to neni
dale v zakon& vylougeno.™® Jednu takovou vyjimku uvadi predpis hned vzapéti
a platnost ustanoveni o zaniku vécnych bfemen vaznoucich na vyvlastiovanych
nemovitostech vylucuje pro vécna bifemena, u nichZ vefejny zajem vyzaduje, aby i po

vyvlastnéni pozemek nebo stavbu nadéle zat&zovala.'®

Pozemkovy ufad rozhoduje jak o zfizeni, tak o zruSeni vécného biemene

v souvislosti s vydavanim nemovitosti, anebo s provadénim pozemkovych tprav.

K vydavani nemovitosti opravnéné osob& dochazi z mnoha diivodi uvedenych

v zdkonég, a pokud je toho nezbytné tfeba, miZe pozemkovy ufad ziidit nebo zrusit

178 zakon &. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé

179 stanovené podle zakona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, v platném zn&ni

180 ¢ 6 zakona &. 184/2006 Sb., o vyvlastnéni, v platném znéni

181 ¢ 8 té¢hoz zakona
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na prevadéné nemovitosti vécné biemeno, ptipadné ulozit jind opatfeni k ochrané

Zivotniho prostiedi nebo dillezitych z4jmi jinych vlastniki.*®

Rozhodovani o ruseni vécnych biemen pii provadéni pozemkovych uprav Cini
pozemkovy ufad prednostné na zakladé dohody vlastnikti, ale pokud se vlastnici
pozemkl nedohodnou, pfistupuje k autoritativnimu feSeni podle zakona o upravé
vlastnickych vztahi k ptidé a jinému zemédélskému majetku.183 Navrh pozemkovych
uprav schvali pozemkovy ufad tehdy, pokud s nim souhlasi vlastnici alesponi % vyméry
pozemku, které jsou feSeny. Rozhodnuti o schvéileni navrhu pozemkovych uprav
oznamuje pozemkovy ufad vefejnou vyhlaskou a soucasné jej dorucuje i osobam, které
jsou jim dotéeny.184 Poté, co toto rozhodnuti nabude pravni moci, stdva se zdvaznym
podkladem pro koneéné rozhodnuti pozemkového tiadu, tj. i pro rozhodnuti o zruSeni
vécného biemene k pozemku dotéeného pozemkovymi upravami. Proti rozhodnuti
o zfizeni nebo zruseni vécného bfemene vydanému na zaklad¢ schvaleného navrhu se

nelze odvolat.*®

7.3. Zanik vécného birremene ze zakona

Zanik ze zakona uvadi obCansky zakonik jako jednu z moznosti, jak mize pravni
vztah vécného bfemene zaniknout. Tato varianta zaniku vécného biemene piedpoklada
existenci pravni normy, jejiz hypotéza obsahuje pro tento zanik podminky, a kdyz dojde
K jejich naplnéni, dojde stejnym okamzikem automaticky i k zaniku vécného bfemene,
pokud samoziejmé samotny zakon neur¢i pro zanik den pozdé&jsi, kazdopadné ale bez
toho, aby bylo potifebné néjaké dalsi konstitutivni rozhodnuti. Zanik vécného bfemene
je zde pfimym disledkem aplikace pravni normy, to znamena, Zze k nému dochazi piimo

ex lege.

182 § 9 odst. 5 zakona ¢. 229/1991 Sb., o Gprave vlastnickych vztahii k pude a jinému zemédé€lskému

majetku, v platném znéni

183 § 19 odst. 2 téhoz zakona

1848 11 odst. 4 a 5 zakona &. 139/2002 Sb., o pozemkovych tpravach a pozemkovych tfadech, v platném

znéni

185 & 11 odst. 8 téhoz zakona
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Platnd pravni uprava spojuje zanik vécného bfemene S nastoupenim uréitych
trvalych zmén, se smrti nebo zanikem opravnéné osoby z vécného bfemene, s prodejem
zatizené nemovitosti v soudni drazbé¢, anebo s jejim zahrnutim do majetkové podstaty

zpenézované v ramci insolvencniho fizeni.

7.3.1. Zanik v disledku nastalych trvalych zmén

Vécné bfemeno zanikne, nastanou-li takové trvalé zmény, Ze véc jiz nemuze
slouzit potfebam opravnéné osoby nebo prospésnéjSimu uzivani jeji nemovitosti. Vécné
bfemeno tim, Ze sluZzebna nemovita véc nemuze slouzit osob¢é z néj opravnéné, anebo
nemiiZze slouzit panujici nemovité véci, pokud jde o vécné biemeno in rem, ztrati sviij
vyznam a podle § 151p odst. 2 obCanského zédkoniku zanikne. Zména zapficiiiujici to,
ze pravo vécného bfemene jiz nemiize byt nadale vykonavano a vécné biemeno tak
nemuize plnit svou funkci, musi byt trvalého charakteru, coz je ostatné zdlraznéno
i posledni vétou uvedeného odstavce, podle které nezanika vécné biemeno pro pouhou

pfechodnou nemoznost vykonu prava.

Trvalé zmény, v jejichz dusledku dojde k zaniku vécného biemene, se mohou
tykat jak véci zatizené, napt. prelozeni liniové stavby, kdy existovalo vécné bfemeno
zatézujici dotCenou nemovitost vzniklé ex lege, nebo demolice zatizeného domu; tak
véci opravnéné, napf. rozdeleni této véci tak, ze vécné bfemeno muze slouzit
prospésnéjSimu uzivani pouze nékteré Casti této véci, musi jit samoziejmé o véc
samostatnou. U vécnych biemen plisobicich in personam se mohou zmény tykat takeé
opravnéné osoby, napi. opusténi uzivaného bytu odchodem do tUstavu socidlni péce
s imyslem jiz se nevratit. Jak z uvedenych piikladd vyplyva, zahrnuje tento zpisob i
zénik vécného biemene zanikem (zniCenim) véci, ktery byval diive uvadén

samostatné. %

Zivot vSak nepfinasi jen situace, kdy se z nemovité véci stane hromadka cihel,
a kdy nikdo nepochybuje o tom, ze je timto zni¢end natolik, ze vlastn¢ zanikla

a s ni i vécné biemeno, které ji zatéZovalo. Nemovitost mize byt znicena i jen caste¢ne,

18 Bradag, A. a kolektiv, Vé&cna biemena od A do Z, 4. vydani, Linde Praha, a. s., 2009, str. 86 a 87
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anebo muze dojit k umyslnym zménam, které nepiimy predmét vécného bifemene,
vaznouciho na této nemovitosti, zasahuji. Otazku, zda pravo odpovidajici vécnému
bifemeni uzivani obytné mistnosti zanikne, je-li budova, ve které se mistnost nachazi,
prestavéna tak, ze mistnost, ke které¢ bylo plvodné vécné bfemeno zfizeno, jiz

neexistuje, fesil i Nejvyssi soud a v rozsudku'®

vyjadtil nasledujici zavér: ,,V pripade,
ze budova, ve které je mistnost zatizend vécnym bifemenem je piestavéna tak, ze tato
mistnost jiz (s vlastnostmi uvedenymi v pravnim ukonu zfizujicim vécné bfemeno)
neexistuje, vécné biemeno zanikne pro nemoznost vykonu jen v pifipadé€, ze neni mozné
uvedeni véci do pilivodniho stavu a v budové neni obdobna (nikoliv jen totoznd)
mistnost, ve které¢ by bylo mozno pravo odpovidajici vécnému biemeni vykonavat.*
Soud své rozhodnuti odiivodiiuje zejména ucelem osobnich vécnych bfemen, kterad
zajistuji konkrétni potiebu opravnéné osoby na vymezenou dobu, piip. na dobu jejiho
zivota, a jakozto trvalé opravnéni miize zaniknout jen ze zdkonnych divodii. Opravnéna
osoba se v uvedeném piipadé mize domahat znovuziizeni pfedmétné mistnosti nebo

nahrady Skody. Zména sluzebné nemovitosti povinnym, kterd by méla za nésledek

nemoznost vykonu prava opravnéného, neni tedy bez souhlasu opravnéného mozna.

Zajimava je otazka, v jaké 1huté musi dojit k napravé stavu nemovitosti, pozemku
nebo budovy, ktera nemtize pro své poskozeni slouzit ucelu vécného bfemene na ni
vaznouciho, anebo nemuze byt pomoci sluzebného pozemku vyuzivana, aby bylo
mozné konstatovat, Zze zmena je pouze docasnd, a ze pro zruSeni vécného bifemene neni
splnéna podminka trvalého charakteru zmény. Podle literatury188 je situace zcela jasna
Vv piipad¢ zkazy pozemku: v disledku zaplaveni pii povodni nebo i propadnuti v dilnim
uzemi vécné bfemeno nezanikd, obnovi-li se pozd€ji mozZnost pozemek uZivat.
V ptipadé budovy vSak situace jiz tak jasna neni, a to i s ohledem na stale platnou
zéasadu superficies non solo cedit. Zanikne-li budova, jejimuz vlastnikovi svéd¢i vécné
bifemeno, dojde k jeho oziveni v pfipad€, Ze na jejim misté bude postavena budova
nova, které bude moci i dosavadni bfemeno slouZzit. Na tomto misté je jiZ nastolena
otazka, do kdy musi byt nova budova postavena, aby vécné biemeno nezaniklo. Lze mit

zato, ze odivodnénou je lhita deseti let, ktera je urCujici pro promlceni prava

187 Rozsudek Nejvysiiho soudu CR sp. zn. 22 Cdo 1304/2007, ze dne 25. 6. 2008

188 Spacil, J., Vécné bifemena v obanském zakoniku, C. H. Beck, Praha, 2006, str. 51 a 52
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odpovidajiciho vécnému bfemeni jeho nevykonavanim. Kazdou situaci je vSak tfeba

konkrétné posoudit s pfihlédnutim k dobrym mravim.

7.3.2. Zanik v disledku smrti nebo zaniku opravnéné osoby

Patfi-li pravo odpovidajici vécnému biemeni urcité osobé, zanikne podle § 151p
odstavce 4 ob¢anského zakoniku nejpozdéji jeji smrti nebo zanikem. Je ziejmé, Ze tato
norma se vztahuje toliko na vécna bifemena pusobici in personam, at’ uz ve prospéch
fyzické osoby, anebo osoby pravnické. Druhd a tieti véta uvedené¢ho odstavce stanovi
pravidlo pro vécna bfemena zfizena v souvislosti s provozem podniku. Tato pii pfevodu
nebo pfechodu podniku sleduji jeho pravni osud a ptfechazeji na nabyvatele podniku
spole¢né s podnikem nebo ¢asti podniku, kterd mize byt provozovana samostatné.
Aplikace tohoto ustanoveni vyzaduje, aby vécné bfemeno bylo zfizeno v piimé
souvislosti s provozem podniku. Nestaci, je-li vécné bfemeno vyuzivano pro podnik,

pokud bylo ztizeno z jinych dtvodi a k jinému ucelu.

Smrt nebo zanik osoby zvécného bfemene povinné je pravné irelevantni
vzhledem Kk vécnépravni povaze vécnych bfemen a jejich vazanosti na nemovitou véc.
Stejné tak nemd na trvani vécného bfemene vliv smrt nebo zanik osoby opravnéné,
je-li pravo odpovidajici vécnému biemeni vazano na vlastnictvi nemovitosti. V obou

ptipadech vécnd bfemena nezanikaji, ale pfechdzeji na nabyvatele nemovitosti.

7.3.3. Zanik v disledku prodeje nemovitosti soudni drazbou

Nuceny prodej nemovitosti v ramci fizeni o vykon rozhodnuti sméfuje
K vymozeni penézité Castky a uspokojeni pohledavek na penézité plnéni, které povinny
dobrovolné nesplnil. Prodej nemovitosti patii k nejuc¢innéjsimu jednorazovému vykonu
rozhodnuti, jimz lze vymahat 1 velmi vysoké castky. Nemovitost nabude novy vlastnik,
jeji vydrazitel, a ten chce vlastnit nemovitost bez zavad, to znamena 1 bez vécnych
bfemen, kterd by na nemovitosti vazla, a kterd by jej omezovala ve prospéch n¢koho

jiného.
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Soud vyzve povinného v usneseni o nafizeni vykonu rozhodnuti, aby oznamil, zda
a kdo ma k nemovitosti, jejiz prodej je navrzen, pfedkupni pravo, ndjemni pravo nebo
pravo odpovidajici vécnému bremeni.'®® Po pravni moci soud doruci usneseni o nafizeni
vykonu rozhodnuti osobam, o nichz je mu zndmo, ze maji k nemovitosti predkupni
pravo, vécné pravo nebo najemni pravo, finanénimu ufadu a obecnimu ufadu, v jejichz
obvodu je nemovitost a v jejichz obvodu ma povinny své bydlisté (sidlo, misto
podnikani), a vyveési jej na ufedni desce soudu. O tom, Ze usneseni nabylo pravni moci,
soud vyrozumi i pfislusny katastralni 0fad.*® Dale soud ustanovi znalce, ktery
nemovitost 1 jeji ptislusenstvi oceni a podle vysledkii ocenéni soud ur¢i nemovitost,
které se vykon tyka, jeji vyslednou cenu spole¢né s cenou prislusenstvi, a také urci
vécnd bfemena a najemni prava, u kterych je zdjem na jejich zachovéni, a kterd

. V1 v . 191 v / v v s v ’ 7w
prodejem v drazb¢ nezaniknou.™ " VSe soud nésledné uvetejni v draZzebni vyhlasce.

Soucasné soud zvazi, zda u néjakého vécného biemene, vaznouciho na prodavané
nemovitosti, neshled4 hruby nepomér mezi vécnym bfemenem a vyhodou opravnéného,
a pokud by takové pravo navic vyrazné¢ omezovalo moznost nemovitost v drazbé prodat,

rozhodne o jeho zaniku.'%?

Vécna bfemena a najemni prava, nejde-li o najem bytu nebo vécné bifemeno
bydleni, neuvedena v draZzebni vyhldaSce nebo neoznamena soudem po zahdjeni
draZebniho jednani, zanikaji dnem, kterym se stal vydraZitel nebo pfedraiitel193 jejim
vlastnikem.'%* Vydrazitel se stava vlastnikem vydraZzené nemovitosti s ptisluSenstvim,
nabylo-li usneseni o ptiklepu pravni moci a zaplatil-li nejvyssi podani, a to ke dni

. C 195
vydani usneseni o piiklepu.

189 § 335b odst. 1 pism. a) zakona ¢. 99/1963 Sb., ob&ansky soudni ¥ad, v platném zn&ni

190 & 335b odst. 4 téhoz zakona

191 ¢ 336a odst. 1 téhoz zédkona

192 § 336a odst. 2 téhoz zakona

193 Po zvefejnéni usneseni o priklepu mize kazdy soudu pisemnd navrhnout, Ze vydraZenou nemovitost
chce nabyt alespoi za ¢astku o Ctvrtinu vyssi, nez bylo nejvyssi podani - pfedrazek. Kdo navrhne
predrazek nejvyssi, nabude nemovitost — predrazitel.

194§ 3361 odst. 5 téhoz zakona
195 ¢ 3361 odst. 2 téhoz zakona
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V disledku prodeje nemovitosti v soudni drazbé tedy zanikaji vécnd biemena,
ktera soud neuvedl v drazebni vyhlaSce nebo je dodate¢n€¢ neozndmil, anebo kterd

nespocivaji v pravu bydleni, a to okamzikem ud¢leni piiklepu vydraziteli.

7.3.4. Zanik v disledku zpenéZeni majetkové podstaty v insolvenénim Fizeni

Poslednim ze zptsobti zaniku vécného bfemene ptimo ze zédkona je zanik vécného
bfemene jako nasledek zpenézeni majetkové podstaty timto bfemenem zatizené, v rdmci
insolvenéniho fizeni, podle § 285 odst. 1 pism. b) insolven¢niho zakona, tj. zakona

¢. 182/2006 Sb., o upadku a zptsobech jeho feseni.

Zpenézenim majetkové podstaty zanikaji v rozsahu, v némz se tykaji zpené¢zeného
majetku, vécna bfemena, ktera zatézuji zpenéZovany majetek a ktera jsou v insol-
vencénim fizeni net¢inna. To jsou konkrétné takova, kterd vznikla a zaCala zatézovat
majetek dluznika za napadné nevyhodnych podminek poté, co nastaly ucinky spojené se
zahajenim insolvencniho fizeni, a prohlaSenim konkursu se v insolvenénim fizeni stala

neuginnymi.*®

7.4. Zanik vécného biremene uplynutim doby

Ackoli je v praxi spiSe bézné, Ze vécna bfemena jsou ziizovana na dobu bliZze
neurcenou, neni vylouceno zfizeni vécného biemene na dobu urcitou. Podle § 578
obc¢anského zdkoniku pak prava 1 povinnosti zaniknou uplynutim doby, na kterou byly

omezeny. Vécné bfemeno zanikne samotnym uplynutim stanovené doby.

K otézce zfizovani vécnych biemen na dobu uréitou se vyjadiil i Ustavni soud
v nalezu sp. zn. IIl. US 104/2004, ktery se neztotoznil s nemoznosti vécné biemeno
ziidit na urcitou dobu, protoze moznost zaniku vécného bfemene uplynutim doby,
na kterou bylo sjednano, zakon nezna. Neztotoziuje Se ani S nazorem, ze v této Casti je
tteba hledét na smlouvu jako na casové neomezenou. Skutecnost, Ze obCansky zakonik

vyslovné uvedeny zpiisob zaniku vécného bfemene neupravuje, neznamena, ze timto

196 ¢ 248 odst. 3 zakona &. 182/2006 Sb., o upadku a zpiisobech jeho feseni, v platném zn&ni
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zptisobem v praxi nemuze vécné bfemeno zaniknout (za pfedpokladu, Zze uvedena

skutecnost bude zapsana do ptislusného katastru nemovitosti).

Tezi o piipustnosti sjednani vécného bfemene na dobu urcitou podporuje co do
jejiho zékladu jiz samotna dikce § 151p odst. 1 véty druhé obcanského zékoniku, dle niz
.k zaniku prava odpovidajiciho vécnému bfemeni smlouvou je nutny vklad do katastru
nemovitosti“. Explicitni Gprava mozného zaniku vécného biemene smlouvou totiz
V sob¢ bezesporu implikuje ptipustnost smluvniho ujednani 0 jeho zaniku a priori, tj. jiz
pfi prvotnim uzavieni smlouvy, pokud si smluvni strany ve smlouvé vyslovné sjednaji
dobu, na kterou je omezeno. Samoziejmé je z pohledu nastoupeni piislusnych pravnich
ucinkl soucasné nezbytné, aby toto ujednani reflektoval 1 nasledny vklad do katastru

. , 197
nemovitosti.

7.5. Zanik vécného biemene splnénim rozvazovaci podminky

Podminka je vedlej$im ujednanim obsazenym v pravnim ukonu, kterym se pravni
ucinky takového ukonu c¢ini zavislé na urité nejisté udalosti, kterd ma nastat
v budoucnu. Obcansky zakonik obsahuje Upravu podminek v § 36, kde se, kromé
jiného, uvadi: Vznik, zménu nebo zanik prava ¢i povinnosti lze vézat na splnéni
podminky. K podmince nemozné, na kterou je vdzan zanik prava nebo povinnosti,

se nepiihlizi.

Hovofime-li o podmince v souvislosti se zdnikem zavazku, jedna se o podminku
rozvazovaci, tedy takovou, na jejimz splnéni zavisi, zda nasledky jiz nastalé pominou.
Paklize jsem pfipustila, ze vycet zplisobli zaniku vécnych bfemen neni taxativnim,
ale pouze demonstrativnim, musim i zénik zavazku splnénim rozvazovaci podminky
pfipustit jako jednu z moZnosti, jak miZe zaniknout pravni vztah vécného biemene.
Vazat zanik vécného bfemene na rozvazovaci podminku je dokonce vhodnéjsi, jak
Casové omezeni vécného bfemene ur€itou dobou. Lze si predstavit vécna bifemena na
dobu trvani stavby komunikace, na dobu existence provozovny v objektu, na dobu, nez

bude jiné misto ptipustné k bydleni a podobné situace, které Ize optimalné fesit vécnym

9" Hanug, L., K zaniku v&cného biemene uplynutim doby, na kterou bylo sjednano, Pravni rozhledy
3/2005, str. 97
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bfemenem, jehoz trvani je vazano na splnéni rozvazovaci podminky. Takové vécné

bfemeno pak zanika vymazem z katastru nemovitosti.

7.6. Zanik vécného biremene splynutim prav a povinnosti v jedné osobé

MozZnost zaniku vécného biemene splynutim prav a povinnosti v jedné osobg,
konfuzi, neni zcela jednoznacna a ptindsi hned nékolik otazek. Obcansky zakonik pro
zanik zavazkl splynutim stanovi normu v § 584, kde jasn¢ uvadi, Ze jestlize splyne
jakymkoli zpisobem pravo s povinnosti (zavazkem) v jedné osobé&, zanikne pravo i
povinnost (zavazek), nestanovi-li zdkon jinak. Stran vécnych biemen toto znamena, ze
jestlize nabude vlastnictvi panujiciho i1 sluzebného pozemku stejnd osoba, anebo se
vlastnikem zatizené nemovitosti stane osoba opravnéna z osobniho vécného bfemene,

pravni vztah vécného bifemene zanikne.

V odborné literatufe vSak o tomto tvrzeni nepanuje naprostd shoda. Podle jedné
Casti autord’® neni pochyb o tom, Ze se splynuti uplatni také u vécnych biemen, uz
s ohledem na definici vécnych bfemen obsazenou v obCanském zakoniku, ze které
vyplyva zasada ,,nemini res sua servit®. Pfi spojeni prava odpovidajiciho vécnému
bfemeni a povinnosti vécného bfemene v jediném subjektu lze podle tohoto ndzoru
usuzovat, ze vécné bfemeno zanikne okamzikem splynuti opravnéného a povinného
subjektu pro neexistenci potieby, ktera by mohla byt prostfednictvim vécného biemene
uspokojovana. Je nemyslitelné, aby jeden subjekt disponoval k vlastnéné nemovitosti
pravy vyplyvajicimi z vlastnéného prava a soucasné pravy z vécného biemene. Pii
splynuti je ale ptfedpokladana jednoznacna totoZnost opravnéného a povinného subjektu,
coZ nenastane, pokud je osoba ve vztahu k jedné znemovitosti pouze podilovym
spoluvlastnikem. Zanik splynutim je pfitom zanikem definitivnim, a pokud by
V budoucnu doslo k opétovnému rozdéleni vlastnického prava k byvalé zatiZzené véci a

opravnéné véci mezi rtizné subjekty, jiz jednou zaniklé vécné bifemeno ,,neobzivne®.

1% Bradag, A. a kolektiv, V&cna biemena od A do Z, 4. vydani, Linde Praha, a. s., 2009, kapitola 5.5
Lesak, J., Dvé poznamky k zasad¢ nemini sua res servit v Upravé obcanskopravnich vécnych biemen,
Pravni rozhledy 19/2007

Hanus, L., K zaniku véc. bfemene uplynutim doby, na kterou bylo sjednano, Pravni rozhledy 3/2005
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Opacny vyklad by podle tohoto nazoru byl problematicky i s ohledem na znéni
§ 151p odst. 2 obclanského zakoniku, podle kterého zanika vécné bfemeno ex lege
tehdy, nastanou-li takové trvalé zmény, ze véc jiz nemize slouzit poticbam opravnéné
Vv pfipadé splynuti naplnéna, nebot vécné bfemeno ztraci podstatu své existence
v okamziku, kdy pravy z vécného bifemene disponuje vlastnik obou nemovitosti, ktery
tato prava vykonava v rozsahu svych vlastnickych oprévnéni.199 Co kdyz je ale od
pocatku jasné, ze splynuti bude jen docasné? Prechodnou nemoznosti vykonu prava
vécné bfemeno nezanika. Nelze se na splynuti divat jako na nemoznost vykonu prava,
ktera je pouze docasna? Ale jak dlouho je ,,docasné“? Jisté i zde je mozné aplikovat
desetiletou lhitu, po jejimz uplynuti by bylo mozné konstatovat, Ze doslo k proml¢eni

prava odpovidajiciho vécnému biemeni pro jeho nevykonavani.

Jina &ast literatury®s tim, 7e zanik zdvazku splynutim se uplatni i pro vécna
bfemena, souhlasi jen caste¢né. Vécné biemeno, podle tohoto nazoru, samotnym
splynutim nezanikd, neni ovSem vykondvano a vlastnik md moznost jej nechat vymazat
z katastru nemovitosti. Pokud ale vymazano neni a vlastnictvi panujiciho a zatizeného
pozemku se rozdéli, stane se jeho vykon opét aktualnim. Tato konstrukce vychazi
Z Gpravy obecného obcanského zdkoniku z roku 1811, podle které¢ho sluzebnost zanikla,
kdyz se vlastnictvi sluzebného a panujiciho pozemku sjednotilo v jedné osobé. Pokud se
vSak pozd¢ji pozemky zase odloucily a sluZzebnost nebyla vymazana z vetejnych knih,
obzivla. Dale tato teorie povazuje Upravu zaniku vécnych bifemen za komplexni
a priklani se pouze k pfiméfenému pouziti upravy zaniku zavazkl. Jako jeden
z argumenti ve prospéch teorie o spicim vécném biemeni je pouzitd i ponékud
paradoxni, nikoli v§ak nemoznd, situace, kdy opravnény z vécného biemene cesty se
stane vlastnikem zatiZeného pozemku, ktery ma ale v najmu tfeti osoba. Na zaklad¢

jakého diivodu by vlastnik mohl pfes pronajaty pozemek prechazet? V tomto pripadé by

19 esak, J., Dvé poznamky k zasad& nemini sua res servit v upravé ob&anskopravnich vécnych biemen,
Pravni rozhledy 19/2007, str. 717 a 718
200 Spacil, J., Vécna bfemena v obéanském zakoniku, C. H. Beck, Praha, 2006, Kapitola IV. podkap. 4.,

publikovano také v Zanik a promlceni vécnych bifemen v ob¢. zékoniku, Pravni rozhledy 3/2006
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bylo zjevné nespravné dovozovat, ze pravo vécného bfemene zaniklo, a Ze vlastnik ptes

pronajaty pozemek nadale pfechazet nemuze.

Ackoli je snazsi a pon¢kud elegantnéjsi odtivodnit prvni z uvedenych ndzora, tedy
ze splynutim prav a povinnosti v jedné osobé vécné bfemeno okamzité¢ zanika, nemohu
zcela hodit za hlavu tvrzeni o tom, Ze vécné bifemeno spojenim osoby opravnéné a
povinné v jednu osobu nezanikne, ale latentné¢ existuje 1 nadale a cekda, az bude
obnoveno Vv disledku pievodu jedné nebo druhé nemovitosti na nékoho jiného.
Nepopiram, Ze je tato teorie v rozporu s definiénim vymezenim vécnych bfemen, ktera
omezuji vlastnika nemovité véci ve prospéch n¢koho jiného, a ze je v rozporu vibec
S definici pravniho vztahu, nebot’ jeho podstatnym znakem je existence minimalné dvou
subjektl. Ale bezesporu i pod vlivem nového obcanského zdkoniku, ktery spojeni
vlastnictvi panujici a sluzebné véci v jedné osob& nepovazuje za pravni skutecnost,
ktera by vedla k zaniku vécného bifemene a piipousti i tzv. vlastnikovu sluzebnost,

v

vnimdm tento vyklad jako prakti¢t&jsi a v urCitém ohledu i spravedlivé;si.

Prvni ptiklad: dva pozemky dvou rtiznych vlastnikii a vécné biemeno pruchodu
zatézujici jeden pozemek ve prospéch druhého. Vlastnik tohoto panujiciho pozemku
se stane vlastnikem i1 pozemku sluzebného, ktery vSak nabyl pouze ze spekulativnich
divodt a bude jej hned vzapéti prodavat. Podle prvni teorie vécné biemeno zanikne
okamzikem splynuti a pfi prodeji bude nutné s kupcem vyjednavat nasledné ziizeni
zaniklého vécného bifemene, pokud bude vlastnik pozemkl chtit zachovat pravo
pruchodu k plivodné panujicimu pozemku, ktery si ponechava. Jisté by na tomto misté
bylo snaz§i uvazovat o vécném biemeni jako o spicim a jeho subjekty vnimat stale jako
dvé osoby — vlastnika nemovitosti zatizené a vlastnika nemovitosti, v jejiZ prospéch
véené bfemeno slouzZi. Tento trochu schizofrenni ndhled podporuje tvaha, Ze vécna
prava k véci cizi vychazeji z myslenky vztahu osoby k véci, a ten se neméni, pokud jsou
tu stale dvé samostatné nemovitosti. Zanik by byl uskute¢nén az vymazem z katastru
nemovitosti na zaklad¢ prohlaseni vlastnika, ktery by se tak rozhodl jako ten, co je

opravnény i jako ten, co je povinny.
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Teze o vztahu K véci je oslabena u vécnych bifemen pulsobicich in personam,
V druhém ptikladu proto na stranu oprdvnénou umistim konkrétni osobu: jeden pozemek
a osobni vécné bifemeno ve prospéch osoby opravnéné k prichodu. Tato opravnéna
osoba se stane vlastnikem zatizeného pozemku, ktery vsak nabyla pouze ze
spekulativnich divodid a bude jej hned vzapéti prodavat. Zanikne vécné biemeno
okamzikem splynuti osoby povinné a opravnéné v jednu a pii prodeji bude nutné
s kupcem vyjednavat ziizeni zaniklého vécného biemene, pokud bude osoba opravnéna
k prichodu chtit své pravo zachovat? U vécnych bfemen pusobicich in personam nelze
argumentovat vécnépravni povahou vécnych bfemen, jakmile je pravo vazano na osobu,
ktera jej po ziskani vlastnického prava k zatizenému pozemku miize vykonavat i bez
existence vécného biemene. Neni zde opravnény pozemek, se kterym by opravnéni
vécného biemene §lo svazat bez ohledu na vlastnictvi. I zde by bylo, dle mého nazoru,
prakti¢téjsi uvazovat o vécném biemeni jako o spicim, pfip. nechat vlastnika zatizené

nemovitosti se rozhodnout, zda vécné biemeno zachova, anebo jej necha z katastru

nemovitosti vymazat.

Je pravdou, ze zanik vécnych bifemen splynutim soucasny obcéansky zakonik
vyslovené neupravuje, coZz se s ohledem na to, Zze smrt oprdvnéného i nemoznost
vykonu prava zadkon uvadi jak obecné, tak i specidln¢ pro vécna biemena, da vykladat
Vtom sméru, ze splynutim vécné bfemeno nezanikd. Tvirci nového obcanského
zakoniku vSak v této otdzce zfejmé nechtéli spoléhat na urcity vyklad a novéa uprava
obsahuje jasné ustanoveni v § 1301, ze kterého se 1ze dozveédét, ze spojenim vlastnictvi

panujici a sluZzebné véci v jedné osobé vécné bfemeno rozhodné nezanika.

7.7. Zanik vécnych bfemen vV novém obéanském ziakoniku

Novy obansky zdkonik v oddilu o vécnych bfemenech vénuje zaniku sluZebnosti
§ 1299 az § 1302. Podle téchto ustanoveni zanika sluzebnost trvalou zménou, pro kterou
sluzebna véc jiz nemlze slouzit panujicimu pozemku nebo opravnéné osobg,
rozhodnutim soudu pfi trvalé zméné vyvolavajici hruby nepomér mezi zatiZenim
sluzebné véci a vyhodou panujiciho pozemku nebo opravnéné osoby, dohodou subjektli

pravniho vztahu vécného biemene, smrti opravnéné osoby nebo zanikem osoby
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pravnické. Predmétna ustanoveni obsahuji také upfesnéni toho, jak lze ujednat dobu,
na kterou je mozné sluzebnost zfidit a osud sluzebnosti slouzici provozu zédvodu. Na
zéanik sluzebnosti 1ze ovSem aplikovat 1 obecna ustanoveni o zaniku zavazk, ze kterych
vyplyvaji jeste¢ dalsi zpusoby, jak miize sluZzebnost zaniknout. Nelze ptrehlédnout také
pravidlo obsazené v § 1308, podle kterého ustanoveni o zaniku sluzebnosti plati

obdobné také o zaniku realnych bfemen.

Subjekty pravniho vztahu vécného biemene mohou tento ukoncit svym pravnim
jednanim, tedy dohodou, protoze stranam je na vili ujednat si zanik zavazku, aniz bude
zfizen zévazek novy.”®* Pokud strany budou pravnim jednanim zruSovat vécné biemeno
k nemovité véci, musi mit jejich dohoda pisemnou formu.?> Dohodnou-li se strany
o zruSeni sluzebnosti zapsané ve vefejném seznamu, zanikne sluzebnost vymazem
z vefejného seznamu.?”® Dohoda o zrueni sluzebnosti piedstavuje titul pro budouci

zanik sluzebnosti, ktery se ale uskute¢ni az jejim vymazem.

Zrusit vécné bfemeno bude moci i nadéale soud, pokud trvald zména vyvoléd hruby
nepomér mezi zatizenim sluzebné véci a vyhodou panujiciho pozemku nebo opravnéné

osoby.?*

Pravo doméhat se tohoto u soudu novy obcansky zakonik dava pouze
vlastniku sluzebné véci, coz neni zcela vsouladu se soucasnym vykladem
i judikaturou®®, ktera toto pravo priznava i opravnénému z vécného biemene, nebot
1 ten miiZe mit z4jem na jeho zruSeni. Judikatura zabyvajici se vymezenim pojmi zména
pomérit a hruby nepomér206 bude pouzitelna 1 nadale pfi vyklddani trvalé zmény
a nepomé&ru podle nové pravni upravy. Za zménu poméru je nutno i nadale povazovat

promlceni prava ze sluzebnosti, které samo o sob¢ zanik vécného bfemene nepisobi.

20181981 NOZ

202 8 560 NOZ

203 § 1300 odst. 1 NOZ

204§ 1299 odst. 2 NOZ

205 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 22 Cdo 3619/2008 ze dne 6. 11. 2008

2% napt. rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 2284/1998, sp. zn. 22 Cdo 1152/2001 nebo
sp. zn. 22 Cdo 1665/1999
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Trvald zména zlstava jako divod zéniku sluzebnosti ptimo ze zdkona. V pfic¢inné
souvislosti s touto zménou musi nastat stav, kdy sluzebna véc jiz nemuze slouzit

panujicimu pozemku nebo opravnéné osobg.”%’

Jde napt. o piipady, kdy sluzebna véc
zanikne. Pfimo ze zakona zanika osobni sluzebnost také smrti opravnéné osoby anebo
zanikem, je-li opravnénou 0soba pravnicka. Podle nové pravni upravy je mozné nevazat
sluzebnost pouze na opravnénou osobu, ale mize opraviiovat i jeji dédice. Pro tyto
piipady je stanoveno pravidlo, Ze pii rozsifeni sluzebnosti i na dédice se ma za to, ze
jimi jsou zakonni dédicové prvni tﬁdy.208 Ustanoveni o sluzebnosti slouzici provozu
zavodu jsou témét totozna s tim, co k této véci stanovi zakonik soucasny. Slouzi-li
sluzebnost provozu zavodu, nezanikd ptevodem nebo ptechodem zavodu nebo takové

jeho ¢ast, kterd bude provozovéna jako samostatny podnik.?%

Vécna bfemena mohou byt zfizovana jako ¢asové neomezend, anebo na uréitou
dobu. Tato doba pfitom mutize byt urcena jednoduse stanovenim okamziku, kdy vécné
bfemeno zanikne, anebo dobou, po kterou bude trvat, anebo muize byt vymezena
riznymi udéalostmi. Takovou udalosti mize byt dosazeni v€ku urcité osoby, mize ji byt
osoba opravnéna, anebo 1 n¢jaka jind osoba. V takovém piipad¢ se ma za to, ze diivejsi
smrt této tieti osoby nemé na trvani sluzebnosti vliv.”*° To znamend, Ze sluZebnost
zanikne uplynutim pfislusné doby, a to bez ohledu na to, zda se tieti osoba ur¢ené¢ho
véku dozila ¢i nikoli. Tato zdkonna domnénka plati pouze v pifipadé€, Ze si strany

nedohodly néco jiného, podle jejich viile a konkrétnich potieb.

Realna bfemena musi mit dobu trvani ur¢enou, a pokud tomu tak neni, musi byt
stanoveny podminky, za kterych je moZno realizovat jejich vykup, tedy za kterych je
mozno realné bfemeno zrusit oproti uhrazeni stanovené ¢éastky. Tyto podminky vykupu
musi byt ziejmé jiz pii ziizeni realného bfemene.”™* Povinna vykupitelnost Gasove

neomezenych realnych biemen je urcitou odliSnosti od sluZebnosti. Sluzebnost musi byt

2071299 odst. 1 NOZ
208 § 1302 odst. 1 NOZ
209 § 1302 odst. 2 N OZ
210§ 1300 odst. 2 NOZ
211 £ 1304 NOZ
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obligatorn¢ stanovena jako vykupitelna pouze v pripad€ zatizeni lesnich pozemk, coz

. , v . . , v v oy ’ o r . 212
je jednim z n€kolika specifik, kterd zatézovani lesnich pozemku ovladaji.

Obdobou vykupu na Grovni obecnych zptsobi zaniku zavazki je odstupné, jehoz
upravu obsahuje § 1992: ,Ujednaji-li si strany, Ze jedna z nich maze zavazek zrusit
zaplacenim odstupného, rusi se zévazek zaplacenim odstupného obdobné jako pfi
odstoupeni od smlouvy.“ Odstoupeni od smlouvy, upravené v § 2001 az § 2005, si

strany mohou pii ziizovani vécného biemene dohodnout také.

Novy obcansky zakonik zarucuje, ze pravni vztah vécného bifemene bude trvat
opravdu az do doby, nez dojde k jeho zruseni a zaniku jinym zpisobem nez konfuzi.
Spojeni vlastnictvi panujici a sluzebné véci vjedné osob& zénik sluzebnosti
nezptisobi.?*® Zanik splynutim totiz piinasi zbyte¢né komplikace, pokud osoba
opravnéna z vécného bfemene nabude vlastnictvi k zatizené véci, ale ma zajem vécné
bfemeno vaznouci na jeji véci zachovat, coz podle souc¢asné pravni Gpravy neni mozné.

K tomuto vice v ptechazejici podkapitole.

212§ 1261 NOZ
2136 1301 NOZ
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8. Promlceni prava odpovidajiciho vécnému bremeni

Pravo odpovidajici vécnému bfemeni se promléi, neni-li po dobu deseti let
vykonavano. Takto jasné¢ je stanoveno pravidlo pro promlceni prava odpovidajiciho

vécnému biemeni v § 109 ob¢anského zakoniku.

PtredevsSim je nutno si uvédomit, ze promlceni nema automaticky za nésledek
zanik pravniho vztahu vécného biemene. Proml¢enim, tedy nevykondvanim prava po
urcity cas — promlceci dobu, dojde k oslabeni prava, které spociva v tom, ze pokud je
proml¢eni povinnym subjektem namitnuto, zanika narok opravnéného subjektu domahat
se splnéni povinnosti z vécného bfemene. Promléené pravo odpovidajici vécnému
bfemeni 1 povinnost z ngj vyplyvajici dale existuji v naturalni formé, pravni vztah
vécného bfemene i nadale trva. Povinny subjekt sice nelze donutit k plnéni povinnosti,
ale pokud opravnény subjekt i po promléeni pravo vykonava a pokud povinny subjekt

toto jeho jednani trpi, je vSe v souladu s pravem.

DalSim podstatnym bodem je zjisténi okamziku, kdy je mozné fici, Ze pravo
z vécného biemene neni vykonavano, respektive kdy bylo vykonano naposledy, coz je

rozhodujici pro uréeni pocatku béhu promlceci lhity.

Den, kdy je pravo vykonano naposled, se urCuje v zavislosti na charakteru prava,
které je na zadkladé¢ vécného bfemene vykonavano. U vécnych biemen s povinnosti
ve form¢ facere za¢ina promlceci lhita béZet v okamziku, kdy povinny subjekt nesplni
svou povinnost. Ta mlize byt bud’ pravidelnd, vazana na urcity termin, a v takovém
ptipadé€ promlceci lhiita zacina bézet dnem nasledujicim po dni, ve kterém povinny svou
povinnost nesplnil, tedy nevykonal to, co je obsahem vécného biemene; anebo muze

jeho povinnost spoc¢ivat v udrzovani urcitého stavu a promlcéeci lhlita za¢ne bézet dnem,

ve kterém se stav dostane do rozporu se stanovenou povinnosti.

U vécnych bfemen s povinnosti ve form¢ omittere je urcovani pocatku b&hu
promlceci lhiity podobné. Nevykonéavani prava odpovidajiciho vécnému biemeni tohoto
typu nastavd okamzikem, kdy povinny svou povinnost porusi. Pro lepSi piedstavu

uvadim piiklad: u vécného bfemene spocivajiciho v nevysazovani trvalych porosti
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na urcitou ¢ast pozemku poc¢ina promlceci lhita bézet okamzikem vysazeni takovych

porostil na ¢ast pozemku vécnym bfemenem zatiZenou.

Opravnény, bude-li chtit béh promlceci lhaty prerusit, musi se domahat ochrany
svého prava podanim Zaloby na plnéni. To plati jak pro vécna bfemena s povinnosti

omittere, tak i facere.

Poslednim jednanim, tj. poslednim ukonem, pfedstavujicim vykon prava
z vécného biemene, jehoZ obsahem je povinnost pati, dochazi k poc¢atku béhu promlceci
lhity u téchto bfemen. Zacina tedy plynout tim dnem, kdy opravnény subjekt ptestal
svoje pravo vykonavat, pficemz ale neni vyzadovan aktivni zasah povinného subjektu,

ktery by mu ve vykonu préva branil.?**

Pokud opravnény subjekt nechce, aby bylo jemu
sveédcici pravo promléeno, musi jej v prubéhu promlceci lhiity vykonat a promlceci

lhatu tak prerusit.

Dlvody, které vedly k tomu, ze pravo odpovidajici vécnému biemeni nebylo
vykonavano, nejsou nikterak podstatné. Rozhodujici je pouze skute¢nost, Ze pravo neni

vykonavano po uréitou dobu.

V ptipadé, Ze bude nektera ze stran pravniho vztahu vécného bfemene, u které¢ho
doslo k proml¢eni prava jemu odpovidajiciho, chtit dosahnout jeho vymazu z katastru
nemovitosti, musi podat zalobu na jeho zruSeni pro zménu poméra podle § 151p odst. 3
obcanského zakoniku, nebot’ nevynutitelnosti prava odpovidajiciho vécnému biemeni
na strané¢ jedné a trvajicim zdpisem omezujictho vécného biemene k nemovitosti
v katastru nemovitosti na stran€¢ druhé vznikne hruby nepomér mezi vyhodou
opravnéného a vécnym bifemenem. Zalobce by mél v tomto fizeni uplatnit namitku

ooty e 21
proml&eni prava, pokud tak neu¢inil jiz dfive.*

214 RozdiIng k tomuto Spacil, J., Vécna bfemena v obanském zakoniku, C. H. Beck, Praha, 2006, str. 62:
»Spociva-li vécné bfemeno v povinnosti vlastnika néco trpét, je timto dnem den, dy povinny prestal
chovani opravnéného trpét (zahradil cestu, vykazal opravnéného z bytu a ten se podrobil apod.).*

215 gpagil, J., Véena biemena v ob&anském zakoniku, C. H. Beck, Praha, 2006, str. 61 a 62
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Novy obcansky zékonik upravuje promléeni v § 609 az § 653, pficemz na vécna
bfemena je zacilen § 632, ktery stanovi, ze pravo zapsané do vefejného seznamu, které
ma opakujici se nebo nepietrzity charakter, se proml¢i, pokud nebude vykonavano po
dobu deseti let. Pokud jde vSak o pravo vykonavané jen ziidka, vyzaduje se, aby osoba,
které pravo nalezi, mé¢la v prub&hu deseti let alespon tiikrat piilezitost jej vykonat, ale
nikdy préavo nevykonala. Proml¢eci lhtita se dokonce prodluzuje tak, aby opravnény tii
prilezitosti k vykonu prava opravdu mél. Pokud Zadnou z téchto piilezitosti nevyuzije,

jeho pravo odpovidajici vécnému bifemeni se proml¢i.

Vyznam proml¢eni se novou Upravou neméni a nemoznost vynutit vykon prava
zlstava jeho nejpodstatnéjsim dasledkem. Kone¢nym nésledkem promléeni prava mize
byt az zanik vécného biemene pro trvalou zménu vyvoldvajici hruby nepomér mezi

zatizenim sluzebné véci a vyhodou opravnéného, shodné se soucasnou pravni tipravou.

Nové je ale upravena situace, kdy povinny z vécného bfemene vykonu prava
opravnéného aktivné brani. Tomu je pak stanovena subjektivni tfileta lhita, kterou ma
na to, aby proml&eni svého prava zabranil. ?*® Jelikoz jde o pravo vymahatelné u organu
vefejné moci, po¢ne promlceci lhita bézet ode dne, kdy mohla byt zaloba k soudu
podana poprvé.?t’ Strany si mohou sjednat promléeci lhiitu jinou Vv souladu s § 630
odst. 1, kde se uvadi: ,,Strany si mohou ujednat krat$i nebo del$i promlceci lhitu
pocitanou ode dne, kdy pravo mohlo byt uplatnéno poprvé, nez jakou stanovi zékon,

nejméné vSak v trvani jednoho roku a nejdéle v trvani patnacti let.*

216 § 633 odst. 1 NOZ
2176 619 odst. 1 NOZ
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9. Ochrana prava odpovidajiciho vécnému bremeni

Z4dné vyslovné ustanoveni o ochrand prava odpovidajiciho vécnému biemeni
V souc¢asném obcanském zakoniku neni, a proto je tfeba vychédzet z moznosti pouziti
obecnych prostfedki ochrany. Piedné obCansky zakonik v § 4 ptiznava ochranu soudni:
,Proti tomu, kdo pravo ohrozi nebo porusi, Ize se domahat ochrany u organu, ktery je k
tomu povolan.“ Soudni ochranu lze vyuzit vzdy, kdyz neni dana vylu¢na pravomoc

jiného organu, a je ohrozeno nebo poruseno pravo odpovidajici vécnému biemeni.

Stran vécnych bfemen piichazi v uvahu Zaloba na urCeni existence prava
odpovidajiciho vécnému biemeni podle § 80 pism. c¢) obCanského soudniho fadu.
Opravnény z vécného bfemene, pfip. 1 jina osoba, ktera prokaze, Ze ma na urceni
naléhavy pravni zajem, se mize domahat urceni, Ze na nemovitosti zalovaného véazne
v zalobé uvedené vécné bfemeno bud ve prospéch zalobce, nebo ve prospéch jeho
nemovitosti. Pfichazi do tvahy tam, kde vécné biemeno neni zapsano v katastru
nemovitosti, a ptesto Zalobce tvrdi, Ze existuje (zejména piipady vydrZeni), ale mize jit
i o pripad, ze vécné biemeno je V katastru zapsano, ale vlastnik zatizené nemovitosti jej
popira. Stejné tak se muze vlastnik nemovitosti domahat ur¢eni, Ze jeho nemovitost neni
vécnym bfemenem zatiZzena. Nelze vyloucit ani uréeni sporného rozsahu, resp. obsahu
jinak nesporné existujiciho vécného biemene, napt. pokud subjekt z vécného biemene

zavazany nedodrZuje své povinnosti a obsah ¢i rozsah vécného bifemene tim zuZuje.

Zaloba na plnéni podle § 80 pism. b) ob&anského soudniho fadu (zaloba
negatorni) pfichazi v vahu, pokud jiZ doSlo k neopravnénému zéasahu do prava
odpovidajiciho vécnému bfemeni, anebo do prava vlastnického, v pfipadé¢ vykonavani
neexistujictho prava z vécného bfemene. Zalobce touto Zzalobou pozaduje, aby zalovany
néco trpél, néceho zdrzel, nebo aby obnovil plivodni stav, anebo miZze poZadovat urcité
pozitivni plnéni. Je-1i zalobcem subjekt opravnény z vécného bifemene, mize se doma-
hat napt. toho, aby se ruSitel zdrzel zasahi do jeho prava vyplyvajiciho z vécného

bfemene, nebo aby nevykonaval jemu nélezejici opravnéni apod.

Vedle ochrany soudni, 1ze se na zdklad¢ ustanoveni § 5 obcanského zakoniku

domadhat ochrany prava odpovidajiciho vécnému bfemeni u ptislusSného organu statni

93



spravy, kterym je povéteny obecni Gfad. V souladu s § 6 l1ze uplatit i svépomoc, hrozi-li

v v ’ v s 7 , ’ sy v r v - 218
bezprostfedné neopravnény zasah do prava odpovidajiciho vécnému biemeni.

Novy obcansky zakonik vyslovné zmiiiuje ochranu prava ze sluzebnosti, kdyz
v § 1259 uvadi: ,,Kdo je opravnén ze sluzebnosti, mize se domahat ochrany svého pra-
va; § 1040 az 1043 se pouziji obdobné.“ Ustanoveni, na ktera je odkazovano, upravuji
ochranu prava vlastnického. I piesto, ze je vV § 1259 zminéna pouze ochrana subjektu
opravnéného proti povinnému nebo tfetim osobam, muze byt okruh sporii ze sluzebnosti
mnohem S$ir§i. I nadale bude mozné uplatit ur€ovaci zalobu podle § 80 pism. c)
obcanského soudniho fadu, anebo Zzalobu negatorni podle § 80 pism. b) stejného zakona,
které muze stejné tak jako subjekt opravnény podat i subjekt povinny, branici se napf.
proti rozsifovani sluzebnosti. Ve uvedené vyse k soudni ochrané vécnych bfemen bude

platit i dale bez ohledu na novou hmotnépravni Gpravu.

Nové je mezi zaloby na ochranu vlastnického prava, tedy i na ochranu
sluZzebnosti, zaclenéna zaloba podle § 1043 nového obcanského zakoniku, jakozto
zaloba na ochranu domnélého vlastnického prava a tim i na ochranu domnélé
sluzebnosti. Tento institut je formulovan tak, ze na toho, kdo nabyl drzby prava
ze sluzebnosti poctivé, fadn¢ a pravym zpisobem, se hledi jako na opravnéného
ze sluZzebnosti proti tomu, kdo mu véc zadrzuje ¢i ho jinak rusi, aniz k tomu ma pravni
diivod, nebo pokud k tomu mé pravni divod stejné silny ¢i slabsi. Ustanoveni hned
vzapéti stanovi pravidlo, ze pokud n¢kdo nabyl drzby prava ze sluzebnosti bezlplatné

a jiny za uplatu, povazuje se beziplatné nabyti za slabsi pravni divod.

Pravo na soudni ochranu a generdlni pravomoc soudl jakoZto orgdnt vefejné

- v r - r v 7 r ’ e r 21 v v v
moci k ochrané prav je v novém obcanském zakoniku piiznana v § 12, ’ priemz
vyznamny piti ochrané prav ze sluzebnosti bude i § 13, podle kterého miize kazdy, kdo

se doméaha pravni ochrany, diivodné ocekavat, Ze jeho pravni pfipad bude rozhodnut

218 Bradag, A. a kolektiv, V&cna biemena od A do Z, 4. vydani, Linde Praha, a. s., 2009, str. 77
29 Kazdy, kdo se citi ve svém pravu zkracen, miize se doméahat ochrany u organu vykonavajiciho
vetejnou moc (dale jen ,,organ vefejné moci*). Neni-li v zakon¢ stanoveno néco jiného, je timto

organem vefejné moci soud.
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obdobn¢ jako jiny pravni piipad, ktery jiz byl rozhodnut, a ktery se s jeho pravnim
pfipadem v podstatnych znacich shoduje; byl-li pravni pfipad rozhodnut jinak, ma
kazdy, kdo se domaha pravni ochrany, pravo na presvédCivé vysvétleni duvodu této
odchylky. Timto ustanovenim je do obCanského zakoniku jesté 1épe promitnuto Gstavni

pravo na soudni ochranu, kdyz obsahuje i opatieni proti tzv. ptekvapivym rozhodnutim.

I podle nového obcanského zdkoniku bude mozné pii ochran¢ kazdého prava
vyuzit také svépomoci, upravené¢ v § 14: ,Kazdy si mize pifiméienym zplsobem
pomoci k svému pravu sam, je-li jeho pravo ohrozeno a je-li zfejmé, ze by zasah vetejné
moci piiSel pozde. V piipadé, Ze neopravnény zasah do prava hrozi bezprostiedné, miize
jej ten, kdo je takto ohroZen, odvratit usilim a prostfedky, které se mu jevi vzhledem
k okolnostem jako ptiméfené.“ Z hlediska zpusobu a metody odvraceni jiz neni
vyzadovano, aby byl zasah odvracen pfiméfenym zptisobem, tedy zptisobem, ktery se

O nybrz tak, aby bylo ziejmé, Ze osob&

z hlediska objektivni primé&fenym jevi®
V postaveni ohrozeného subjektu se zvolené prostfedky a vynaloZené Usili musi jevit
nutné jako priméfené s ohledem k okolnostem. Subjektivni pocit ohrozené osoby a jeji

. < . o o oo 221
postaveni v moment¢ ohrozeni se tedy stavaji rozhodujicimi.

Urcitou ochranu prava z vécného biemene poskytuje i § 1306, vztahujici se na
realnd bfemena spocivajici v opakovaném plnéni. Takovym plnénim budou nejcastéji
opakujici se davky, které je povinny subjekt zavazan plnit opravnénému. Pokud svou
povinnost nesplni a davku neposkytne, miize opravnény tuto zadrzenou davku, anebo
jeji ndhradu, nema-li zdjem obdrzet ptivodni plnéni, pozadovat pfimo po osob¢, ktera
svou povinnost nesplnila, ale také po momentalnim vlastnikovi zatizené nemovitosti,

pokud tato vlastnika zménila.

Pfitomny vlastnik muze ale pozadavek opravnéného splnit jen z véci realnym

bfemenem zatiZzené, coz je projev vécného ru€eni stavajiciho vlastnika. Ten odpovida

220 K ritériem pii hodnoceni pfim&fenosti byla zejména Gjma, kterd z odvraceni neopravnéného zésahu
vyplynula pro druhou stranu — nesméla byt horsi nez ta ujma, ktera z neopravnéného zasahu hrozila.
221 Kabelkov4, E., Vécna bfemena v novém ob¢anském zékoniku. Komentaf. 1.vydani, C. H. Beck,

Praha, 2013, str. 41
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I za neposkytnuta plnéni, ktera dospé€la pied okamzikem, kdy nabyl vlastnictvi k véci,
na niz realné bifemeno vazne, ale odpovidd pouze zatizenou véci, coz je urcity limit.
Opravnény ma diky tomuto vécnému ruceni, kdy zatizena véc slouzi jako podptlirny
zdroj pro uspokojeni jeho néroku, vétSi Sanci domoci se plnéni, které mu nebylo
poskytnuto byvalym vlastnikem zatizené véci. I u néj se mize opravnény domadahat
zadrzené davky nebo jeji ndhrady, a jelikoz jiz neni vlastnikem zatizené véci, plni
ze svého majetku, bez jakéhokoli limitu. Pfevodem zatizené nemovitosti nastupuje
u byvalého vlastnika osobni ruceni svym majetkem za davky splatné v dob¢, kdy byl
vlastnikem. Pfevodem véci zatizené redlnym bfemenem na né¢koho jiného se svych

dluht vii¢i opravnénému subjektu tedy nemusi definitivné zbavit.
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10. Evidence vécnych bifemen v katastru nemovitosti

Zakonem Ceské narodni rady ¢. 359/1992 Sb., o zeméméii¢skych a katastralnich
organech, byl zfizen Cesky tfad zeméméfitsky a katastrlni, jehoZ soudasti se staly
katastralni ufady, jako vykonné organy statni spravy na useku katastru nemovitosti.
Vznikem katastru nemovitosti byl zalozen specificky institut sdruzujici nikoli jen
technickou (mapovou) evidenci nemovitosti, ale téZ evidenci pravnich vztahu s nimi

e 222
souvisejicich.

Pravnim podkladem pro Kkatastr nemovitosti je zdkon Ceské narodni rady
&. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky, ve zkratce katastralni zdkon.
Podle tohoto zikona je katastr souborem tudajii o nemovitostech v Ceské republice
zahrnujici jejich soupis a popis a jejich geometrické a polohové urceni. Soucasti
katastru je evidence vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem a dalSich prav
K nemovitostem, jejichz rozsah zakon stanovi. Prava odpovidajici vécnym biemendim
se k nemovitostem evidovanym v katastru nemovitosti zapisuji na zakladé¢ zakona
€. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem,

a vyhlasky ¢. 26/2007 Sh., tento zakon provadéjici.

Oba zminéné zakony budou s nejvétsi pravdépodobnosti brzy nahrazeny zakonem
novym, jehoz navrh byl dne 17. 5. 2013 schvalen Poslaneckou snémovou, 3. 7. 2013
projednan Senatem a s pozmé&novacimi navrhy vracen snémovné. Zcela nova zakonna
uprava je sohledem na pfijeti nového obcanského zakoniku nezbytna, jelikoz ten
piinasi v upravé pravnich vztah k nemovitostem podstatné zmény, jak je ma prace

zminuje.

Doposud plati, ze zptsob, jakym je zapis prava odpovidajiciho vécnému bfemeni
do katastru nemovitosti proveden, zavisi na pravnim titulu vzniku takového vécného

bfemene. Vkladem® se zapisuji vécna bfemena, k jejich? vzniku doslo na zakladg

222 Kliment, V., V&cna prava a katastr nemovitosti, 3. rozsitené a doplnéné vydani, Vyzkumny tstav
geodeticky, topograficky a kartograficky, Zdiby, 2003, str. 25
223§ 2 a7 § 6 zakona &. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem,

V platném znéni
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smlouvy. Vécna bfemena vznikld na zdkladé zaveti ve spojeni s vysledkem fizeni
o dédictvi, schvalenou dohodou dédicii, rozhodnutim organu vetejné moci, ze zédkona,
ve formé& soudniho smiru, anebo vydrzenim, se zapisuji zdznamem.?** Podle navrhu
nového katastralniho zakona bude ale zapis vSech vécnych prav provadén vkladem.
Vznik, zména nebo zanik vécného prava nebo prava sjednané¢ho jako vécné pravo
k nemovitosti, bude vzdy vyzadovat zapis do katastru ve formé vkladu. At budou
pravni ucinky vkladu konstitutivni nebo deklaratorni, bude vzdy vznik vécného
bifemene doprovazet vkladové fizeni a ditkladné kontrola listin, na jejichz zaklad¢ bude

zapis do katastru proveden.

Pro vznik, zménu nebo zanik prava odpovidajiciho vécnému biemeni vzniklému
smlouvou, je rozhodny den, ke kterému ke vkladu do katastru nemovitosti doslo. Pravni
ucinky tohoto vkladu vznikaji na zakladé¢ pravomocného rozhodnuti o jeho povoleni
ke dni, kdy byl navrh na vklad doruden katastrdlnimu ufadu.’”® Vklad ma tedy
konstitutivni povahu. Vkladem se do Kkatastru zapisuje i vymaz prava odpovidajiciho

vécnému biemeni, které je ruSeno pisemnou dohodou jeho subjekta.

Navrh na zahgjeni fizeni o povoleni vkladu se od pocatku letosniho roku podava
vyhradng na predepsaném formulafi.”?® Formulafe pro vklad stanovi Cesky ufad
zemémeticky a katastralni Vyhléékou.227 Ptilohou tohoto navrhu, podavaného alesponl
jednim z Gcastnikll fizeni, musi byt listina, na zaklad€ které mé byt pravo do katastru

Zapsano.

Jedné-li se o navrh na vklad prdva odpovidajiciho vécnému biemeni k casti
pozemku, poptipadé budovy, musi byt soucasti této listiny i geometricky plan. Ten
se stava neoddélitelnou soucasti listiny, pokud je na né&j v obsahu listiny jednoznaéné

odkdzano. Geometricky pldn na zfizeni prava odpovidajiciho vécnému bifemeni

224§ 7 a § 8 zakona & 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem,

V platném znéni

225§ 2 téhoz zakona

226 § 4 odst. 3 téhoz zakona
227 Vyhlagka ¢. 401/2011 Sh., o stanoveni vzoru formulafe navrhu na zahajeni fizeni o povoleni vkladu do

katastru nemovitosti
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je Vvporovnani s ostatnimi geometrickymi plany uréitym zpisobem zjednoduseny,
1 kdyz kazdy geometricky plan mé byt vyhotoven srozumitelné pro celou vetejnost,

odbornou i laickou.??®

Jestlize jsou podminky vkladu splnény, smlouva o zfizeni prava odpovidajiciho
vécnému bifemeni obsahuje spravné vymezeny rozsah prav a povinnosti povinné
a opravnéné osoby a popis nemovitosti, které jsou predméetem tohoto pravniho tkonu,
pak katastralni ufad rozhodne, Ze se vklad povoluje, vyznaci den povoleni vkladu
zapisem ve spisu a na listin€¢ se vyznaci doba podani navrhu na vklad a skutecnost,
ze ke vkladu prava doslo. Tato vkladova praxe se po pfijeti nového katastralniho zdkona
zméni. Pro zépis vécnych prav se, kromé jiného, stane vyznamnym okamzik doruceni
vyrozuméni o provedeném zapisu, zejména s ohledem na zasadu materialni publicity,
kterou novy ob&ansky zékonik zavadi.”*® Rozhodnuti o povoleni vkladu nebude vibec
vyhotoveno, pokud bude navrhu na vklad zcela vyhovéno. Prislusné zmény katastralni
ufad do katastru zapiSe a vkladovou listinu vyjme ze spisu za G¢elem zalozeni do sbirky

listin, kde bude publikovana.

Prava z vécnych biemen, kterd vznikla, zménila se nebo zanikla ze zdkona,
rozhodnutim statniho organu nebo vydrzenim, se do katastru nemovitosti zapisuji, ptip.
dochazi k jejich vymazu, zdznamem. Zaznamem se zapisuje i zanik vécného biemene
ziizeného smlouvou na dobu urcitou, zanik v dasledku smrti nebo zaniku osoby
opravnéné, v dusledku splynuti nebo uzavieni soudniho smiru. Zaznam je akt
deklaratorni, ktery na vznik zménu nebo zanik prava nema vliv. Pro vznik, zménu nebo
zanik prava odpovidajicitho vécnému biemeni je rozhodny den, kdy listina, kterd pravo

zfizuje, méni, nebo rusi, nabyla pravni moci, anebo den jiny, V listin¢ stanoveny.

Rozhodnuti nebo usneseni statnich orgdni, potvrzujici nebo osvédcujici pravni
vztahy Kk nemovitostem, na jejichz zakladé ma byt zapis proveden, piedklada
katastralnimu Ufadu piimo pfislusny statni organ, V ostatnich ptipadech provadi

katastralni Gfad zapis na zédkladé ohlaSeni vlastnika nemovitosti ¢i jiného opravnéného,

228 Bradag, A. a kolektiv, V&cna biemena od A do Z, 4. vydani, Linde Praha, a. s., 2009, str. 305

22 e r1r S tN s+ o : I
® K materialni publicité zépist do katastru viz nize
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ktery ma o zapis vécného bfemene zajem, jehoz ptilohou je listina potvrzujici existenci
vécného bfemene, a neni-li pfedepsana, pak souhlasné prohldseni povinné a opravnéné
0soby, anebo potvrzeni o zaniku prava od osoby, jejiz pravo zaniklo, piip. i geometricky
pléln.230 Katastralni urad zjisti, zda je pfedloZena listina bez chyb v psani nebo poctech
a bez jinych zfejmych nespravnosti, a zda navazuje na dosavadni zépisy v katastru.
Z jinych nez uvedenych hledisek katastralni urad listiny neni opravnén zkoumat. Je-li
listina vyhotovena statnim organem nebo jina listina zpusobild k vykonani zdznamu,

provede katastralni urad zapis do katastru, jinak vrati listinu tomu, kdo ji predlozil.

Ze zépisu v katastru je zfejmé zatizeni nemovitosti povinné osoby pravem
vyplyvajicim z vécného bifemene, a to ve prospéch bud’ opravnéné osoby, nebo
ve prospéch nemovitosti ve vlastnictvi opravnéné osoby s odkazem na panujici
nemovitost. Na listu vlastnictvi opravnéné osoby je opravnéni z uvedené¢ho biemene
také ziejmé, a rovnéz je i odkdzano na nemovitost slouzici. Na listu vlastnictvi
povinného je uveden obsah vécného bfemene, identifikovana zatizena nemovitost,

stejn€ jako nemovitost nebo osoba, v jejiz prospéch je pravo ziizeno.

Zapisy v katastru nemovitosti, s ohledem na historii evidovani nemovitosti a prav
k nim, provazi fada problému a nesrovnalosti. K tématu vécnych bfemen chci zminit
pouze okrajoveé problém sitovych vécnych bfemen, na ktery bude narazeno jesté mnoho
a mnoho let. Rozvodna zafizeni energii, ktera jsou podle soucasného energetického
zdakona umistovana na cizich pozemcich na zdkladé¢ smlouvy o zfizeni vécného
bifemene s vlastnikem dotceného pozemku, ptip. na zédklad¢ rozhodnuti vyvlastiiovaciho
ufadu, byla budovana i pfed uc¢innosti tohoto zdkona, ne vZdy vSak byla zapisovana
do katastru nemovitosti, zejména vzhledem ke své povaze vécného biemene vzniklého
pfimo ze zékona.”! Pfechodnd ustanoveni energetického zakona ptikazuji provozo-
vatelim a vyrobcim podnikajicim v energetickych odvétvich promitnuti existujicich
vécnych bfemen u energetickych siti a zafizeni danych do provozu pied nabytim

i¢innosti tohoto zakona do katastru nemovitosti do konce roku 2017.2%2 Pokud bude tato

230§ 40 katastralni vyhlasky ¢. 26/2007 Sb., v platném zné&ni

51K zakonnym vécnym bfemenim viz kapitola 5.4.

232 § 98 odst. 13 zakona &. 458/2000 Sb., energeticky zakon, v platném znéni

100



zakonna povinnost splnéna, bude napraven stav, kdy vécné bfemeno vaznouci na
nemovitosti neni nikde vefejné evidovano a jeho existenci bude mozné zjistit jednoduse
Z katastru nemovitosti. Podle telekomunikacniho zdkona m¢éli vlastnici pozemnich
vedeni zat&Zujicich pozemky spInit obdobnou povinnost do konce &ervna 2005.2%

V roce 2003 byla tato povinnost ale zrusena.

Vyznam zépisi v katastru nemovitosti se zméni uplatnénim jiz vySe zminéné
zasady materialni publicity, kterd je v novém obcCanském zakoniku vyjadiena v § 980:
,»Je-li do vefejného seznamu zapsano pravo k véci, neomlouva nikoho neznalost
zapsaného udaje. Stanovi-li to pravni piedpis, zapise se do vefejného seznamu kromé
véceného prava i pravo uzivani nebo pozivéani, jakoz i omezeni rozsahu nebo zplsobu
uzivani nebo pozivani véci spoluvlastniky. Je-li pravo k véci zapsano do vetejného
seznamu, ma se za to, Ze bylo zapsano v souladu se skute¢nym pravnim stavem. Bylo-li

pravo k véci z vefejného seznamu vymazano, ma se za to, ze neexistuje.*

Zakonik zde pracuje s obecnym terminem vefejny seznam, Uprava je pojata jako
obecna a subsididrni pro vSechny vetejné seznamy, at’ uz je predmétem jejich evidence
cokoli. Neni vSak pochyb o tom, Ze pfes velmi Siroké rozpéti pravidel o vefejnych
seznamech se bude uprava aplikovat zejména na nemovité véci evidované v katastru

nemovitosti.

Prakticky dopad principu materialni publicity 1ze ze zakona rovnéZz vy¢ist: ,,Je-li
do vefejného seznamu zapsano vécné pravo k cizi véci, ma prednost pifed vécnym
pravem, které neni z vefejného seznamu Zjevné.234 Neni-li stav zapsany ve vefejném
seznamu v souladu se skuteCnym pravnim stavem, svéd¢i zapsany stav ve prospeéch
osoby, kterd nabyla vécné pravo za uplatu v dobré vife od osoby k tomu opravnéné
podle zapsaného stavu.“’* Materidlni publicita vefejné knihy tak chrani subjekty

v dobré vife spoléhajici na pravdivost a Gplnost zapisu, ktery se z knihy podava. Diky

23§ 107 odst. 15 zakona & 151/2000 Sb. o telekomunikacich

(1.5.2005 nahrazen zakonem ¢. 127/2005 Sb., o elektronickych komunikacich)
245981 NOZ
2% £ 984 odst. 1 NOZ
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aplikaci této zasady bude mit knihovni vlastnik pfednost pted tim, kdo v katastru zapsan
nebude. Nabyvatel v dobré vife je vSak chranén jen za ptedpokladu, Ze vécné pravo
nabyl uplatné. Vychazi se z principu ekvivalence v soukromém pravu, dle n€¢hoz je
obvyklé, Ze jednajici dosahl urcitého prospéchu (vyhody). Naopak jednani lukrativni,
u nichz absentuje protiplnéni, jsou spiSe vyjimkami a plati pro né ¢astecné¢ odlisSny
rezim. | proto v novém zakoniku nachdzime myj. zvlastni interpretacni pravidlo § 1747,
dle n¢hoz se u bezuplatné smlouvy ma za to, ze se dluznik chtél zavazat spiSe méné nez
vice. V piipadech bezuplatnych plnéni je proto z pohledu zékonodarce ochrana
skute¢ného vlastnika postavena vyse nez ochrana nabyvatele vécného prava, nebot’ pfi
beziplatném nabyti nepodstupuje nabyvatel vécného prava jakékoli hospodatskeé riziko.
Uplatnosti je pfitom tfeba rozumét jakékoli protiplnéni majetkové hodnoty, resp.

poskytnuti jiné V}'/hody.236

Prostiednictvim pravidel ovladajicich evidenci prav ve vefejném seznamu novy
obcansky zakonik poskytuje ochranu i1 pravim vyménkéie, tedy osoby opravnéné
z realného bfemene vyménku. Byl-li vymének ziizen jako realné biemeno, je stanovena
zvlastni povinnost pro nabyvatele zatizené nemovité véci. Ten je povinen ud¢lat vse,
co je tfeba z jeho strany, aby vymének mohl byt zapsan do vefejného seznamu. Pokud
se vyménkar neziekne zapisu, Ize do vefejného seznamu zapsat vlastnické pravo
nabyvatele jen soucasné se zapisem vymeénku. Vlastnik nemovité véci navic mlze pro
sebe zapsat budouci vymének do vefejného seznamu jesté pied prevedenim nemovité
veéci a tim si zajistit vymének jako redlné bfemeno vlastnim usilim a vyhnout se
pfipadnému néaslednému opomenuti zapisu redlného bifemene vyménku, ackoli by

nabyvatel nemovité véci byl do vefejného seznamu jako vlastnik Zapsén.237

Ze zmen, které novy obcansky zdkonik piinds$i, ma dale pfimy vliv na katastr
nemovitosti rozsifeni okruhu vécnych prav do katastru zapisovanych, ze soucasnych
péti na dvacet. RovnéZ rozsah poznamek zapisovanych do katastru nemovitosti bude

navysen o tfinact novych. Vzhledem k nové tpraveé v nedavno schvaleném obcanském

236 T¢gl, P., Uplatnost nabyti vécného prava jako podminka fungovani materialni publicity vefejnych
seznamil v novém obcanském zakoniku, Pravni rozhledy 1/2013, str. 29 a 30

237 § 2708 NOZ
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zakoniku, je navazani novym katastralnim zdkonem nevyhnutelné, souc¢asné bude nutné
vydat i nové provadéci predpisy a pozménit existujici informacni systém katastru

nemovitosti.
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11. Zavér

Tato rigordzni prace si vytkla za cil zanalyzovat platnou pravni Gpravu vécnych
bfemen, jako vyznamného institutu soukromého prava, véetné zmapovani zvlastnich
predpist obsahujicich normy platné pro vécna biemena. Doba, kdy jsem praci napsala,
je unikatni existenci dvou platnych obcanskych zdkonikt, jak obcanského zakoniku
zroku 1964, tak obcanského zakoniku zroku 2012, nového, rozsahlého, avSak
vracejiciho se k myslenkdm rakouského prava a navazujiciho na existujici judikaturu.
V praci tak bylo mozné vedle rozboru vécnych biemen z teoretick¢ho hlediska,
zabyvaje se jejich pivodem a pozici v systému prava, tak z hlediska praktického, kdy
rozebiram zplisoby jejich vzniku, zmén, zaniku a evidence, pfihlédnout i k nové pravni

uprave.

Rekodifikace soukromého prava, zapocata zejména pfijetim zminéného nového
civilniho kodexu, zdkona ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik, byla dlouho o¢ekévanou
udalosti, majici za cil ukotvit ob¢ansky zakonik, obsahujici obecnou soukromopravni
upravu, ve stfedu celého systému soukromého prava, a poskytnout tak Upravu

subsidiarné pouZitelnou jak pro specidlni soukroma préava, tak pro zvlastni zakony.

Nova pravni Gprava vécnych biemen je z formélniho pohledu na zékonna
ustanoveni zcela nova a odlisnéa od upravy predchazejici. VEtsi rozsah této nové Gpravy
povazuji za piinos, stejné tak jako zafazeni popisu nékterych sluzebnosti co do jejich
obsahu, ktery poslouzi jako uréité voditko pfi zfizovani vécnych bfemen i pii feSeni
konfliktt, ackoli je kazuistickd uprava nekterych sluzebnosti ter¢em kritiky. Stéle je ale
potieba mit na paméti, Ze jde o normy, od nichZ se subjekty mohou odchylit a stanovit
si odliSna pravidla. Definice jednotlivych sluZebnosti tak neni v Zadném piipadé

svazujici.

Dispozitivni ustanoveni nového obfanského zakoniku umoznuji na jedné strané
ztizeni jakékoli sluZebnosti, na druhé stran¢ poskytuji subjektim jak zvlaStni pravni
upravu nékterych vyslovné zakotvenych sluzebnosti, tak i konkrétni hlediska pro
posouzeni a vyklad tam, kde pfti zfizeni sluzebnosti nebyl obsah nebo rozsah sluzebnosti

¢1 zptisob jejiho vykonu S nélezitou podrobnosti a pfesnosti urcen. Stanovenim pravidla

104



pro ptipady, kdy neni obsah nebo rozsah sluzebnosti urcen, pfindsi obCansky zakonik
novy pojem ,mistni zvyklosti“, se kterym se bude muset soudni praxe vypotadat.
Moznost posoudit rozsah a obsah sluzebnosti podle mistni zvyklosti je v ¢eském pravu,
kde zvyky a zvyklosti jsou jako pramen prava zcela vyjimecné, novym prvkem. Neni-li
ani mistni zvyklost, S jejiz pomoci by rozsah a obsah sluzebnosti mohl byt posouzen,
ma se za to, Ze je rozsah nebo obsah spiSe mensi nez vétsi, coz novinkou neni a soudy

s timto pravidlem jiz dlouho pracuji.

Co do obsahu nové pravni upravy nedochézi na poli vécnych bfemen ke zménam
zakladnich principti, které by tento institut podstatné modifikovaly. Stale plati, Ze vécna
bfemena omezuji vlastnika nemovité véci ve prospéch nékoho jiného tak, Ze je povinen
néco trpet, néceho se zdrzet nebo néco konat, novy obcansky zdkonik vSak vécna
bfemena dale d€li na sluzebnosti a realnd bfemena, kde kritériem je pravé pasivita nebo

aktivita povinné osoby.

Novy zékonik pomérné zisadnim zpiisobem zménil 1 pojeti movitych a
nemovitych véci. Tato, pro vécna prava vyznamna skutecnost, pochopitelné musi mit
nasledky i na institut vécnych biemen. Zda se, Ze tak nyni doSlo k prolomeni zasady
0 moznosti zatézovat vécnymi bfemeny jen veéci nemovité a sluzebnosti mize byt
omezen i vlastnik movité véci. Stejné¢ tak je mozné ziidit pozemkovou sluzebnost
ve prospéch véci movité. Takova pozemkova sluzebnost tim padem nebude slouzit
ve prospéch pozemku, ani ve prospech jiné nemovité véci, jak je z jejiho ndzvu prvotné
dovozovéno, ale napf. ve prospéch inzenyrské sité, zafazené¢ do kategorie véci

movitych.

Souvisejicim tématem, kterému nebylo mozné se v praci vyhnout, je zména
koncepce samostatnych nemovitych véci a soucasti téchto véci, vychazejici ze znovu
zavedeného fimskopravniho principu superficies solo cedit, tedy Ze véci pevné spojené
se zemi, az na vyjimky, jsou soucasti pozemku pod nimi. Pozemek tak dostava
Z hlediska soukromych prav ptednost pied stavbou, kterou je nové potieba vnimat jako
jeho soucast. Opétovné zavedeni tohoto pravidla, fungujiciho v celé Evropé, se vSak

neprojevi v jediném okamziku, coZ novy obcansky zdkonik reflektuje ve svych

105



prechodnych ustanovenich. Po ur¢itou dobu, v fadu desitek let, tak budou paralelné
vedle sebe existovat dva odlisné rezimy staveb a bude existovat i vzdjemné predkupni

pravo vlastnika stavby a vlastnika pozemku pod ni.

Ptechodnd ustanoveni poskytuji i jednozna¢né formulované pravidlo tykajici se
vécenych prav, vécnych biemen nevyjimaje, a jejich podiizeni se novému obcanskému
zakoniku dnem nabyti jeho uCinnosti, v souladu s principem nepravé retroaktivity.
Vznik vécného biemene a prava a povinnosti vzniklé na zakladé jeho existence pred
okamzikem ucinnosti nového ob¢anského zakoniku budou posuzovany podle starého
prava, vlastni obsah vécného biemene se vSak bude fidit prdvem novym. Pro
dlouhodobé vztahy, jakymi jsou vécnd bfemena, jde o pravidlo praktické a jiz

osvédcené.

Pti pohledu pfes hranice lze najit zajimavou pravni upravu vécnych bfemen
v Polské republice, kde je obsazena v obfanském zakoniku zroku 1964, ve znéni
dil¢ich novel (Dz. U. 1964 r. Nr 16 poz. 93, Kokeks cywilny). Omezit vlastnické pravo
V z4jmu zvySeni vyuzitelnosti nemovité véci, anebo za ucelem uspokojeni potieb
konkrétni osoby, je mozné ziizenim tzv. sfuzebnoscéi. Tyto sluzebnosti jsou z hlediska
pravni teorie déleny na aktivni, ze kterych opravnénému vyplyva pravo uréitym
zpusobem uzivat cizi véc, a pasivni, které vlastnikovi zatizené véci zakazuji jinak

opravnénou ¢innost.

Definovat lze tii druhy sluZzebnosti, které lze podle polského prava zfidit,

a to sluzebnost pozemkovou (sfuzebnos¢ gruntowa), osobni (0sobista) a pfenosovou

(przesytu).

SluZebnost pienosu je soucasti polského civilniho kodexu od roku 2008 a ptinesla
pravnickym osobam moznost byt osobou opravnénou z vécného bfemene, kterou do té
doby meély jen osoby fyzické. Je zfizovana za ucelem zajiSténi umisténi zafizeni
technické infrastruktury, jakymi jsou vodovody, plynovody, parovody, rozvody
elektfiny a podobna zatizeni na pozemcich, jejichz soucésti tyto inzenyrské sité nejsou,

stejné€ jako je tomu u nds. Je uvazovano o doplnéni tohoto vyctu i o telekomunikacni
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sité a zafizeni pro Zelezni¢ni, tramvajovou a trolejbusovou dopravu. Podstatné je, ze
opravnéni, ktera jsou obsahem sluzebnosti pienosu, piechdzeji na nabyvatele téchto
prospésnych zatizeni nebo pravni nastupce osob provozujicich tato zafizeni a zlistavaji
tak ve vlastnictvi energetickych spolecnosti. I v Polsku by méli provozovatelé
inzenyrskych siti pracovat na legalizaci zafizeni jiz umisténych v pozemcich, mnohdy
bez védomi jejich vlastnikt, pficemz nedojde-li k dohod¢, ktera je preferovana, mize

byt pienosova sluzebnost zfizena soudem.

Fyzické osoby, jakozto subjekty opravnéné z osobnich sluzebnosti, nemaji
moznost sva prava prevadét na dalsi osoby, nicméné v piipad¢ vécného biemene bytu si
smluvni strany mohou dohodnout, aby po smrti opravnéného, coz je obecné nejzazsi
okamzik zaniku osobni sluZzebnosti, pfeSel narok na bydleni na jeho déti, rodice
a manzela ¢i manzelku. Manzel, manzelka, nezletilé déti, osoby, které ma opravnény ve
vychové nebo osoby ditvodné s nim Zzijici ve spole¢né domdacnosti, mohou byt do bytu
opravnénym ze sluzebnosti pfivedeny. Uspokojeni zajmi jak pfimo opravnéného, tak
jeho piibuznych, to je Ucel a hlavni motiv pro zfizeni osobniho vécného biemene,
pro které, neexistuje-li jind dohoda, jsou co do jeho rozsahu urcujici zejména zasady

spolecenského zZivota, mistni zvyky a potfeby opravnéného.

Podle polského prava zanika sluzebnost spojenim osoby opravnéné s osobou
povinnou, coz je pravidlo opac¢né od toho, které do ¢eského prava zavadi novy obcansky
zékonik, a v takovém piipad€ je moznost se soudni cestou domahat vymazu vécného
bfemene z vetejného rejstiiku. Timto vefejnym rejstiikem, obsahujicim informace
o nemovitostech, jejich vlastnictvi a o vécnych pravech jinych osob, je registr
pozemkovych knih, vedeny na zdkladé zdkona o katastru nemovitosti a hypotéce
(Dz. U. 1982 Nr 19 poz. 147, o ksiegach wieczystych i hipotece). Vklady do registru
pozemkovych knih se Vv Polské republice neprovad€ji ve spravnim fizeni pied

katastralnim Gfadem, ale vedenim knih jsou povéfeny soudy.
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Ptiloha ¢. 1

Z rozsudku Nejvyssiho soudu CR ze dne 6. 1. 2006,
sp. zn. 22 Cdo 2647/2004,

Kk nepfipustnému vykonu prava odpovidajiciho vécnému biemeni

Soucasny obcansky zakonik neupravuje zplisob vykonu a rozsah prav odpovidaji-
cich vécnym bfementim. Je vSak shoda v tom, Ze opravnéni vyplyvajici z vécného
bfemene musi byt vykonavano tak, aby povinného zatéZzovalo co nejméné (civiliter),
a ze vécnd bfemena nemohou byt svémocné rozSifovdna; v ptfipadé pochybnosti
o rozsahu vécného biemene plati bez vyslovné Upravy, Ze povinny ma byt omezovan
spiSe mén¢ nez vice. Z ustanoveni obCanského zakoniku téz vyplyva, ze osoba, jejiz véc
je zatizena vécnym bfemenem, se muze branit proti takovému vykonu prava
odpovidajiciho vécnému bfemeni, ktery zplsobuje Skody na zatizené véci nebo 1 jiné
jeji véci, anebo sice Skody dosud neplsobi, nicméné vyvolava nebezpeci poskozeni
(tedy je pravdépodobné, Ze k nému dojde) a to 1 tak, ze ucini opatieni, které znemozni
Skodlivy zplisob vykonu prava, nebude vSak branit opravnénému v jeho fadném
vykonu; pfitom musi jit o vyznamné ohroZeni, branéni vykonu prava pro pouhou
moznost méné zavazného poskozeni neni pfipustné. V takovém piipadé nejde
o omezeni vécného bfemene podle § 151p odst. 3 Ob¢Z, ale o obranu proti jeho

nepiipustnému vykonu.




Ptiloha ¢. 2

Z nalezu Ustavniho soudu CR ze dne 25. 1. 2005,
sp. zn. PL. US 25/2004,
publikovaného pod ¢. 134/2005 Sb.,

k zakonnym vécnym bfemeniim

Vécna bfemena ziizena na zékladé zdkona (tedy nejen podle energetického zakona)
maji specificky rezim, upraveny vefejnopravnimi piedpisy, na jejichz zaklad¢ byla
ztizena. 1 kdyz maji nesporny vefejnopravni prvek dany zplsobem jejich vzniku a
ucelem, kterému slouzi, nelze piehlizet, Ze maji i vyznamny prvek soukromopravni.
Obcanské pravo definuje vé€cné biemeno jako pravo n€koho jiného nez vlastnika véci,
které ho omezuje tak, Ze je povinen néco trpét, néeho se zdrzet nebo néco konat. Tzv.
zakonna vécna bifemena tento charakter maji také. Ostatné zakony, podle nichZ vznikaji,
je timto pojmem oznacuji. Jejich rezim vSak neni zcela totozny s reZimem smluvnich
véenych bfemen, nebot’ se fidi specidlni Upravou pravnich ptedpisii, které upravuji
¢innosti, k jejichz provozovani vznikly. Nejde vSak o upravu komplexni, kterd by
vylu€ovala pouZiti obecné upravy obCanského prava o vécnych bfemenech. Proto pokud
tyto specidlni predpisy nemaji zvlaStni Upravu, fidi se jejich reZim obecnou Upravou

obcanskopravni.




Pfiloha ¢. 3

Z rozsudku Nejvys§iho soudu CR ze dne 7. 6. 2007,
sp. zn. 26 Cdo 2231/2006,

ke konfliktu najmu a vécného biemene uzivani k témuz prostoru

Prostory, jez opravnéna osoba uziva z titulu prava odpovidajicitho vécnému
bfemeni, nemohou byt za trvani vécného biemena vlastnikem, kterého vécné bfemeno
omezuje, platn¢€ (znovu) prenechany do uzivani ndjemni smlouvou. Smlouvou o ztizeni
vécného bfemena k nemovitosti (resp. k jeji casti tj. k bytu) se vlastnik nemovitosti
vzdal prava nadale disponovat s jejim uzivanim v rozsahu zifizené¢ho vécného biemene,
a nemuze proto ohledn¢ ni uzavirat nasledné¢ jinou smlouvu o ndjmu. Na tomto zavéru
neméni ni¢eho ani souhlas osoby opravnéné z vécného biemena s uzavienim najemni
smlouvy. Byt, k némuz svédci jiné osobé vécné bfemeno uzivani, nelze totiz pokladat
za pravné volny, a tato okolnost vylucuje moznost vzniku prava ndjmu k témuz bytu

dalsi osobé.




Ptiloha ¢. 4

Z rozsudku Nejvyssiho soudu CR ze dne 15. 1. 2001,
sp. zn. 22 Cdo 1665/1999,

k rozhodovani o omezeni nebo zruSeni vécného bifemene v dusledku zmény poméri

Obcansky zakonik blize neuvadi, v em ma spocivat zmeéna pomérd, kterd by
odivodiovala zménu upravy rozsahu a obsahu vécného bifemene. Pfi rozhodovani
0 omezeni nebo o zruseni vécného biemene v disledku zmény poméra je tfeba brat
V ivahu vSechny okolnosti. PiedevSim je tfeba zjistit, zda doSlo ke zméné pomért,
a Vv kladném pftipad¢ posoudit, nakolik tato zména mela vliv na zptisob vykonu préava,
odpovidajiciho vécnému bfemeni, jak se projevila na uzivani nemovitosti vécnym
bfemenem zatizené, a vzit do tivahy Ujmu, kterd opravnénému nastane v disledku
omezeni nebo zruseni vécného biemene za nahradu a porovnat ji s pfipadnou Gjmou,
kterd vznikla vlastnikim zatizeného pozemku v disledku zmény pomérd. Pravné
vyznamny je jen ten hruby nepomér, ktery vznikl v disledku zmény pomért; i kdyz
ke zméné pomérii doslo a je dan i hruby nepomér mezi vécnym biemenem a vyhodou
opravnéného nejsou podminky pro zruseni vécného bifemene dany, pokud tento hruby

nepom¢r existoval jiz pfed zménou poméru.




Ptiloha ¢. 5

Schéma pravni upravy vécnych biremen
v ¢asti tireti nového ob¢anského zakoniku ¢. 89/2012 Sb.

CAST TRETI — ABSOLUTNI MAJETKOVA PRAVA
§ 976 — § 1720

L VSeobecna ustanoveni

—| Vécna prava Obecna ustanoveni
—| Deédické pravo —| Drzba
— Vlastnictvi
| Pravo stavby
| Spoluvlastnictvi
] Vécna bifemena
Vécna prava k cizim vécem | —
] Zastavni pravo

Sprava ciziho majetku

L] Zadrzovaci pravo

Sluzebnost inzenyrské sité —

Opora cizi stavby —

Obecna ustanoveni o sluzebnostech

Sluzebnost okapu 1

Pravo na svod destové || Nabyti sluzebnosti

Pravo na vodu —

Pravni poméry ze sluzebnosti

Sluzebnost rozlivu —

Neékteré pozemkové sluzebnosti

Sluzebnost stezky, prithonu

a cesty Uzivaci a pozivaci pravo
Pravo pastvy Spolecna ustanoveni Zanik sluzebnosti
Sluzebnost bytu Realni bfemena




Vécna bremena s prihlédnutim k ustanovenim
nového ob¢anského zakoniku

Abstrakt

V této rigordzni praci se zametuji na institut vécnych bfemen, fazeny mezi vécna
prava k cizim vécem. Rozebiram vécna bifemena jak z hlediska teoretického, s ohledem
na jejich pozici v systému prava, povahu pravniho vztahu a s tim souvisejici dasledky,
a funkci, kterou maji plnit, tak z hlediska praktického, zabyvajice se jejich vznikem,
zménami, zanikem a zpiisoby evidence a ochrany prav, kterd z nich vyplyvaji. Dusledné
se snazim zmapovat piedpisy, které obsahuji normy vztahujici se k vécnym bfementim,
a sohledem na probihajici rekodifikaci soukromého prava predstavuji zmény, které
pravni fad Ceské republiky zasdhnou. Tyto zmény zasazuji do kontextu aktualni pravni
upravy vécnych bfemen a jejiho vykladu, tvofeného zejména soudni judikaturou. Na
rozdil od soucasného obcanského zakoniku je pravni uprava vécnych bifemen
v zakoniku novém, vchazejicim v G¢innost s pocatkem roku 2014, pojata velmi Siroce
az kazuisticky. V okamziku dokonceni této prace nejsou ale schvéaleny navazujici

predpisy, které jsou k fadné praktické aplikaci nového obcanského zédkoniku potiebné.
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Easements

with respect to New Civil Code provisions

Abstract

In this thesis, | concentrate on the institute of easements, which are rights to use
the real property of another. | study easements from both the theoretical perspective,
with respect to their position in the legal system, legal relations and their corresponding
implications and the function they fulfill; and the practical perspective, elaborating on
their establishment, changes, termination, recordkeeping and protection of the rights
they imply. | consistently strive to map all the legislation related to easements, and
present the changes that will affect the legal code of the Czech Republic with regards to
the ongoing re-codification of private law. These changes affect the context of current
legislation related to easements and its interpretation, consisting mainly of court rulings.
In the new Civil Code which will come into force at the start of 2014, as opposed to the
current Civil Code, legislation related to easements is approached from a very wide
perspective, almost casuistically. However, at the time of this thesis's completion,
related regulations necessary for proper application of the new Civil Code have not yet

been approved.



Summary

This rigorous thesis aims to analyze the applicable legislation of easements as an
important institute of civil law, including an overview of specific regulations containing
standards governing easements. The time when | wrote the thesis is unique due to
existence of two valid civil codes - both the Civil Code of 1964 and the Civil Code of
2012, a new, extensive one which however returns to the ideas of Austrian law and
builds upon existing case law. This work thus could take into consideration the new
legislation apart to analysis of easements from a theoretical point of view, their origin
and position in the legal system and practical point of view analyzing the ways in they

were created, modified, abolished and recorded.

Recodification of private law, initiated mainly by adopting the aforementioned
new Civil Code, Law no. 89/2012 Coll., Civil Code, was a long-awaited event aiming to
anchor the Civil Code, containing a general treatment of private law, in the middle of
the whole system of private law and to provide a legislation applicable in a subsidiary

manner both for special private rights and special laws.

From a formal point of view on the legal provisions, the new legislation of
easements is completely new and different from the previous treatment. | consider
beneficial both the greater scope of the new regulations as well as the inclusion of a
description of some servitudes in terms of their content, which will serve as a guide in
the creation of easements and resolving conflicts, even though the casuistic treatment of
certain servitudes has been criticised. But it is still important to keep in mind that these
are standards from which the parties may depart and set different rules. The definitions

of individual servitudes thus aren't restricting in any way.

On the one hand, the dispositive provisions of the new Civil Code allow the
establishment of any servitude, on the other hand they provide the parties both a specific
legislation and certain expressly stated servitudes as well as specific aspects for the
assessment and interpretation where the content or scope of the servitude or the manner

of its exercise was not specified with appropriate detail and precision during its the



establishment. By laying down rules for cases where the content or scope of the
servitude is not determined, the new Civil Code coins the term "local customs™ which
judicial practice will have to cope with. The opportunity to assess the scope and content
of the servitude by local customs is a new element in Czech law, where customs and
traditions are quite exceptional as a source of law. If no local custom exists, by which
the scope and content of the servitude could be assessed, it is understood that the scope
or content is rather smaller than larger, which is not new and the courts have been using

this rule for a long time.

As to the content of the new legislation, there are no changes to the fundamental
principles in the area of field easements that would modify the institute in a substantial
manner. It is still true that the easements restrict the owner of immovable property in
favor of someone else, that they are obliged to undergo something, abstain from
something or do something, but the new Civil Code, subdivides easements into
servitudes and real burdens according to the criterion of passivity or activity of the

property owner.

The new Civil Code also quite radically changed the concept of movable and
immovable assets. This fact, important for property rights, must of course also have
consequences for the institute of easements. Therefore it seems that the principle of
possibility to impose easements only on immovables has been breached and now even
the owner of movables may be limited by a servitude. Likewise, it is possible to
establish a land easement in favor of movables. Such land servitude therefore will serve
neither for the benefit of the land, nor in favor of another immovable as its name
originally suggested, but rather in favor of e.g. utilities, included in the category of

movables.

A related issue, which could not be avoided in the thesis, is a change in the
concept of separate immovable property and parts of this property, based on the re-
established principle of Roman law superficies solo cedit, namely, that things firmly
attached to the ground, with few exceptions, are part of the land below them. From the

viewpoint of private rights, the land thus takes precedence over the building, which now



has to be viewed as part of the land. The reintroduction of this rule, functioning
throughout Europe, will not start to take effect in a single moment; the new Civil Code
reflects that in its transitional provisions. For some time in the order of decades, two
different models for buildings will coexist in parallel and there will be also the mutual

right of first refusal between the building owner and the owner of the land beneath it.

The transitional provisions also provide an unambiguous rule regarding property
rights, including easements, and their subordination to the new Civil Code starting from
its effective date, in accordance with the principle of false retroactivity. The
establishment of an easement and rights and obligations arising from its existence
before the effective date of the new Civil Code will be judged under the old law,
whereas the actual content of the easement will be judged under the new law. This is a

practical and proven rule for long-term relationships, such as easements.

When looking across borders, we may find interesting legislation of easements in
Poland, where it is regulated by the Civil Code of 1964, as amended, in partial
amendments (Dz. U. 1964 r. Nr 16 poz. 93, Kokeks cywilny). It is possible to restrict
ownership in order to increase the usability of immovable property or to meet the needs
of a specific person by establishing a so-called stuzebnoséi. In terms of legal theory,
these servitudes are divided into affirmative, where the benefiting party is entitled to use
the property of someone else in a certain way; and negative, where the owner of the

burdened thing is prohibited from activities which would otherwise be legitimate.

Three types of servitude can be defined which can be established under Polish
law: servitude of land (stuzebnos¢ gruntowa), personal servitude (osobista) and

transmission servitude (przesytu).

Transmission easement has been part of the Polish Civil Code since 2008 and has
brought the opportunity to be the holder of an easement to legal persons; which until
then was only available to natural persons. It is established in order to ensure the
placement of technical infrastructure facilities such as water, gas, steam, electricity lines

and similar installations on land which these utilities are not a part of, just like it is the



case in our country. It is considered also add telecommunication networks and railway,
tram and trolleybus equipment to this list. It is essential that the permissions that are
included in the servitude are conferred on the transferee of such facilities or the
beneficial legal successor of persons operating these facilities and thus remain in the
ownership of energy companies. Thus also in Poland, operators of utilities should work
on the legalization of devices already placed on land, often unbeknownst to the owners
of the land, where in the absence of an agreement (which is preferred), transmission

servitude can be established by court.

Natural persons, being holders of personal servitudes, have no option to transfer
their rights to other persons; however in case of an easement of apartment, the
contracting parties may agree that after the death of the easement holder (which is
generally the ultimate moment of termination of a personal servitude) the
accommodation right is passed on their children, parents or spouse. Spouse, minor
children, persons in care of the justified person or persons justifiably cohabiting with
the entitled person, may be brought into the apartment by the holder of the servitude.
Meeting the interests of both the easement holders and their relatives is the purpose and
the main motive for the establishment of a personal easement which are determined, in
the absence of any other agreement, in terms of its scope, in particular by principles of

social life, local customs and needs of the benefiting party.

Under Polish law, the servitude terminates upon the merger of the easement
holder with the easement owner, which is a contrasting rule to that introduced into the
Czech law by the new Civil Code; and in that case there is an option to use the judicial
process to seek the deletion of the easement from public records. This public register
containing information about immovable properties, their ownership and rights of other
persons, is the Land registry, conducted under the Law on Land Registry and Mortgage
(Dz. U. 1982 Nr 19 poz. 147, o ksiggach wieczystych i hipotece). Entries into the Land
registry in Poland are not performed in administrative proceedings before the Land

Registry, but rather the courts are entrusted with keeping the records in the registry.
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