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

Bremena, ktera ovliviuji ceny nemovitosti

Vlastnit nemovitost automaticky neznamend, ze k ni mate neomezené pravo. Proto je uzitecné védét,
jakym zpusobem mohou byt prava k danym nemovitostem omezena a co z toho pro majitele vyplyva.

Co rika zakon?

Obecné lze konstatovat, ze libovolny majitel nemovitosti mtze byt omezen ve svych pravech, a to
pravem nékoho jiného. Tyto prava se pak oznacuji jako vécna biemena. Vzhledem k tomu, Ze vécna
bremena mohou velmi vyrazné ovliviiovat hodnotu nemovité véci, mél by se kazdy budouci kupujici o
jejich existenci zajimat. Co si méme pod pojmem ,vécné bremeno” predstavit, osvétluji prislusna
ustanoveni Obc¢anského zékoniku.

Vécna biremena omezuji vlastnika nemovité véci ve prospéch nékoho jiného tak, Ze je povinen néco trpét, néceho se zdrzet, nebo néco konat.
Prava se zrizuji bud ve prospéch druhych osob nebo jsou spojena s vlastnictvim dané nemovitosti.

Vypis z katastru nemovitosti napovi

Pravo odpovidajici vécnému bremeni vznika vkladem do katastru nemovitosti u prislusného
katastralniho uradu podle toho, na kterém katastralnim uzemi se nemovitost nachéazi. Na vypisu z
listu vlastnického zjistite, zda nemovitost, o které si potrebujete zjistit zakladni informace, je nebo
neni néjakym druhem vécného bremene zatiZena. Pritom se zamérte na dve situace, které mohou u
bremen nastat:

e v Casti B listu vlastnického byvaji zapsana vécna bremena, jez byla uzavrena ve prospéch
vlastnika nemovitosti. Takova bremena vétsinou zvysuji hodnotu evidované nemovitosti, nebo
mohou byt dokonce nezbytné nutnd pro jeji radné vyuzivani, napr. pravo pristupu k
nemovitosti pres cizi pozemek).

e v ¢asti C listu vlastnického musi byt zanesena vécna bremena, ktera predstavuji pro vlastnika
evidované nemovitosti omezeni vlastnického prava (zapsana zde nemuseji byt takova vécna
bremena, ktera vznikaji na zdkladé zakona).

Zatizeni nemovitosti vécnym bfemenem prechazi na kazdého dalsiho vlastnika nemovitosti, tzn. Ze
nemovitost je zatizena vécnym bremenem nezavisle na budoucim vlastnikovi i kdyz se stal
vlastnikem na zékladé kupni, darovaci nebo sménné smlouvy.

Rozdilné se ale musime divat na vécna bremena spojena s urcitou osobou. Tyto prava jsou spjata jen
s touto osobou - na nasledovniky neprechazi. Zemre-li opravnény z vécného bremene, vécné
bremeno automaticky zanika.

Jako priklad muzeme uvést situace, kdy rodic¢e daruji svoji nemovitost synovi s tim, ze se v dané
smlouvé uzavre vécné bremeno dozivotniho bydleni ve prospéch rodi¢a. Uzavienim tohoto pravniho
ukonu nemuze syn z bytu své rodic¢e vystéhovat a musi do doby jejich smrti strpét uzivani
nemovitosti jeho rodici.




Jak vznikaji?

Vécna bremena vznikaji prislusnou smlouvou, ktera je pisemna. Pri samotném uzavirani smlouvy
figuruji proti sobé dvé smluvni strany. Povinny, ktery je povinen néco konat, nééeho se zdrzet, néco
strpét a opravnény, kterému jsou prava na zakladé smlouvy priznana. Dale vécna bremena mohou
vzniknout na zakladé zavéti ve spojeni s vysledky rizeni o dédictvi, schvalenou dohodou dédicu,
rozhodnutim prislusného orgéanu nebo ze zadkona. Smlouvou muze zridit vécné bremeno vlastnik
nemovitosti, pokud zvlastni zakon nedava toto pravo i jinym osobam.

Kdyz vlastnik stavby neni souc¢asné vlastnikem prilehlého pozemku a pristup ke stavbé nelze zajistit
jinak, mize soud na navrh vlastnika stavby zridit vécné bremeno ve prospéch vlastnika stavby, které
bude spocivat v pravu cesty pres prilehly pozemek. Vécnym biemenem Ize takto zatézovat bud cely
pozemek nebo jen jeho ¢ast. V tomto pripadé bude nezbytné nechat tento usek geodetem zameérit.
Nasledné geodet vypracuje geometricky plan urcujici napr. rozsah pristupové cesty ke stavbé a tento
plan bude nedilnou soucasti smlouvy.

Kolik stoji vécné bremeno?

Ocenovanim vécnych bremen se stejné jako ocenovanim nemovitosti zabyvaji znalci v oboru
nemovitosti. Nikdo ale nemuze zabréanit tomu, abyste si sami udélali celkem presnou predstavu o
jejich hodnoté. Pritom vychézejte z toho, ze bremena ovliviiuji cenu nemovitosti diky vynaloZzenym
nakladiim nebo poklesu vynosu ze zatizené nemovitosti. Poté si spocitejte jejich hodnotu v penézich a
vysledna suma odpovida hodnoté vécného bremena. Dalsi cestou k ocenéni bremen je tzv. ndkladova
metoda. Vécné bremeno je chapano jako urcita vada nemovitosti a jeho hodnota je vyjadrena vysi
nékladi, které je nutno vynalozit k tomu, aby byla tato vada odstranéna. Kritickym bodem tohoto
postupu je ovSem fakt, Ze se v mnoha pripadech bude povinny s opravnénym na zruseni vécného
bremena jen velmi tézko dohadovat.

Z vyse uvedeného jednoznacné vyplyva, ze pokud je smlouva o zrizeni vécného bremene radné
uzaviena a vlozena do katastru nemovitosti, miize mit pro Gcastniky dalekosahlé dasledky. Pro jednu
stranu opravdu radné ,bremeno”, pro druhou zase klidné spani. Pri koupi nemovitosti byste se proto
méli zajimat, zda na ni nevézne zadné vécné bremeno. Vzdyt koupit diim napiiklad s vécnym
bremenem doziti pro soucasnou majitelku, nemusi byt zrovna to, co jste si puvodné predstavovali.

Nékteré druhy vécnych bremen:

e Vécné bremeno cesty

e Vécné bremeno chiize

e Vécné bremeno spoluuzivani jimky

e Vécné bremeno cerpani vody

» Vécné bremeno bytu, bydleni

e Vécné bremeno jizdy

e Vécné bremeno provadéni oprav plotu, zdi, strechy apod.

¢ Vécné bremeno vedeni potrubi, nadzemnich a podzemnich vod
e Vécné bremeno uzivani zarizeni
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