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Vezmeéte, prosime, na védomi, Ze text clanku odpovida platné pravni dpravé ke dni publikace.

Lze k pozemku ve spoluvlastnictvi vlastniku
jednotek zridit vecné bremeno bez
soucasného zatizeni samotnych jednotek?

V praxi se 1ze bézné setkat se zapisem vécného bremene uzivani pozemku, jehoz spoluvlastnictvi je
spojeno s vlastnictvim bytové jednotky, jakozto omezeni vlastnického prava k této bytové jednotce.
Nékteré katastralni urady dokonce povoleni vkladu prav odpovidajicich takovému vécnému bremeni
do katastru nemovitosti podminuji jeho zrizenim i primo ke vSem bytovym ¢i nebytovym jednotkam,
jejichz vlastnici jsou spoluvlastniky pozemku. Ma vsak takovy pozadavek oporu v zakoné?

Zakon o vlastnictvi byt (ZVB) vychazi ze zvlastniho druhu spoluvlastnictvi budovy, spocivajiciho ve
vlastnictvi jeji casti tvorené jednotkou a neoddélitelného spoluvlastnického podilu na
spolec¢nych castech budovy. Tento spoluvlastnicky podil v souladu s § 8 odst. 1 a § 20 odst. 1 ZVB
pri prevodu vlastnického prava k jednotce prechazi na nabyvatele. V pripadé, Ze vlastnik budovy byl i
vlastnikem pozemku, na némz je budova postavena, patti k vlastnictvi jednotky (a spoluvlastnictvi
spolec¢nych ¢asti budovy) i spoluvlastnicky podil na tomto pozemku. To plati i o dalSich funk¢né
souvisejicich pozemcich oznacenych v prohlaseni vlastnika budovy. Spoluvlastnicky podil na
pozemku je ovsem na rozdil od podilu na spolecnych ¢astech budovy samostatnym
predmeétem vlastnického prava a na nabyvatele jednotky (automaticky) neprechdazi. Podle § 20
odst. 2 ZVB vSak lze vlastnické pravo k jednotce prevést pouze soucasné s prevodem
spoluvlastnického podilu na pozemku. Zékon o vlastnictvi bytu tak vytvari celek tvoreny
vlastnictvim jednotky, spoluvlastnictvim spolec¢nych casti budovy a spoluvlastnictvim
pozemku.

Vztahu vlastnictvi jednotky, spoluvlastnictvi spole¢nych ¢asti budovy a spoluvlastnictvi pozemku se
tyka téz § 30 odst. 3 ZVB, podle néjz nelze na spoluvlastnickém podilu na spolecnych ¢astech budovy
a na spoluvlastnickém podilu na pozemku zajistit prava a povinnosti, aniz by se sou¢asné nezajistily
na jednotce. To bezesporu znamend, ze predmétem zastavniho prava nemuze byt samostatné
spoluvlastnicky podil na spole¢nych castech budovy nebo na pozemku. Ustanoveni vsak zadné
vécné pravo nezminuje vyslovné, takze jeho pouziti na jina vécna prava je otazkou vykladu.

Nejvy$si soud CR tuto otdzku fesil v rozsudku ve véci spis. zn. 21 Cdo 2631/2011 ze dne 15. prosince
2011, a to ve vztahu k pravum odpovidajicim vécnym brementm. Co se tyCe skutkové stranky,
vlastnici jednotek a soucasné spoluvlastnici pozemku na ném smlouvou zridili vécné bremeno
venkovniho parkovaciho stani bez zastreseni. Na svych jednotkach vSak toto vécné bremeno
nezridili. Katastralni arad navrh na vklad prav odpovidajicich tomuto vécnému bremeni do katastru
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nemovitosti s odkazem prave na § 30 odst. 3 ZVB zamitl. Aplikace tohoto ustanoveni pritom bude
duvodem, pro¢ vécna bremena, jejichz predmétem je uzivani pozemku napiiklad ke zrizeni, provozu,
udrzbé a opravam vodovodu ¢i kanalizace, vyménikové stanice, verejného osvétleni, trafostanice,
apod. byvaji v katastru nemovitosti zapséna jako omezeni vlastnického prava k jednotkam, k jejichz
uzivani pri téchto ¢innostech vubec nedochéazi.

Vlastnici jednotek se proti zamitnuti navrhu na vklad brénili poddnim zaloby podle paté casti
obcCanského soudniho radu, ale Méstsky soud v Praze ji rovnéz s odkazem na § 30 odst. 3 ZVB zamitl.
Uspésné nebylo ani odvolani proti tomuto rozsudku, jelikoZ Vrchni soud v Praze zamitnut{ Zaloby
potvrdil.

Nejvy$si soud CR rozhodujici o dovolani se pfi vykladu § 30 odst. 3 ZVB zaméfil na jeho tcel. Ten
totiz dle néj navazuje na vySe popsané spojeni jednotky a spoluvlastnického podilu na spole¢nych
castech budovy a pozemku a brani tomu, aby k rozdéleni tohoto celku doslo realizaci
zajisténi, napriklad pri zpenézeni zastavy tvorené jenom spoluvlastnickym podilem na
pozemku. Toto ustanoveni se proto vztahuje pouze na instituty, jejichz moznym pravnim
nasledkem by mohl byt prechod nebo prevod napriklad samotného spoluvlastnického
podilu na pozemku. Jde tedy o zastavni pravo, zajistovaci prevod prava, ale treba i pravo predkupni.

Naopak pri zrizeni vécného bremene, resp. vykonu prav odpovidajicich vécnému bremeni, takové
rozdéleni nehrozi. Jejich vykon totiz neni spojen s narokem na prevod vécnym bremenem
zatizeného pozemku, resp. spoluvlastnického podilu na ném. Spoluvlastnici pozemku, jehoz
spoluvlastnictvi je spojeno s vlastnictvim jednotek, proto nejsou nijak omezeni ve smluvni volnosti,
hodlaji-li zatizit vécnym biremenem pouze pozemek. Jako dalSi argument pro odmitnuti pravniho
nazoru katastralniho Gradu a souda prvni a druhé instance se nabizi nemoznost vykonu prav
odpovidajicich vécnému bremeni napriklad vstupu na pozemek na jednotce, jez by ve smyslu
§ 37 odst. 2 OZ zpusobila neplatnost smlouvy, kterou by takové vécné bremeno mélo byt zfizeno.
Zé&véry Nejvyssiho soudu CR lze tedy doplnit v tom smyslu, Ze spoluvlastnici pozemku pfi ztizeni
vécného bremene jeho uzivani toto vécné bremeno soucasné ke svym jednotkam zrizovat nejen
nemusi, ale ani nemohou.

Mgr. Jan Porizek,
advokat

MaliS Nevrkla Legal, advokatni kancelar, s. r. o.

Longin Business Center
Na Rybnicku 1329/5
120 00 Praha 2

Tel.: +420 296 368 350


http://www.mn-legal.eu/

Fax: +420 296 368 351
e-mail: law.office@mn-legal.eu

© EPRAVO.CZ - Shirka zakonu , judikatura, pravo | www.epravo.cz

Dalsi clanky:

o Umél34 inteligence v pravu: Efektivni pomoc nebo riziko pro odborny usudek?

o Uvodni vhled do klasifikace povinnych osob dle navrhu nového zakona o kybernetické
bezpecnosti

¢ Rodinna nadace s dcerinou spolecnosti: Alternativa ke svérenskému fondu pro spravu

rodinného majetku
e Radné provéreni podnétu jako podklad pro mistni Setreni (nalez Ustavniho soudu)

e Z&kon ¢. 73/2025 Sh.: Advokacie v nové ére requlace a ochrany duvérnosti

e Statni zameéstnanci a urednici v byznysu: Flexinovela boura hranice a otevira dvere do
podnikatelskych organt

e K jednomu z vykladovych tskali na useku regulace slev

o Student je spotiebitel: US redefinoval smluvni vztahy se soukromymi VS

e Zéakaz zmény k hor$imu (reformace in peius) se neuplatni u ndkladovych vyroka

« Prinese rozséhla novela zakona o ochrané prirody a krajiny urychleni povolovacich procesu?

v . v s Ve

e Novy zdkon o kybernetické bezpecnosti: co se méni a jak se pripravit?



mailto:law.office@mn-legal.eu
http://www.epravo.cz/
https://www.epravo.cz/top/clanky/umela-inteligence-v-pravu-efektivni-pomoc-nebo-riziko-pro-odborny-usudek-119639.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/uvodni-vhled-do-klasifikace-povinnych-osob-dle-navrhu-noveho-zakona-o-kyberneticke-bezpecnosti-119626.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/uvodni-vhled-do-klasifikace-povinnych-osob-dle-navrhu-noveho-zakona-o-kyberneticke-bezpecnosti-119626.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/rodinna-nadace-s-dcerinou-spolecnosti-alternativa-ke-sverenskemu-fondu-pro-spravu-rodinneho-majetku-119698.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/rodinna-nadace-s-dcerinou-spolecnosti-alternativa-ke-sverenskemu-fondu-pro-spravu-rodinneho-majetku-119698.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/radne-provereni-podnetu-jako-podklad-pro-mistni-setreni-nalez-ustavniho-soudu-119648.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/zakon-c-732025-sb-advokacie-v-nove-ere-regulace-a-ochrany-duvernosti-119646.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/statni-zamestnanci-a-urednici-v-byznysu-flexinovela-boura-hranice-a-otevira-dvere-do-podnikatelskych-organu-119675.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/statni-zamestnanci-a-urednici-v-byznysu-flexinovela-boura-hranice-a-otevira-dvere-do-podnikatelskych-organu-119675.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/k-jednomu-z-vykladovych-uskali-na-useku-regulace-slev-119674.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/student-je-spotrebitel-us-redefinoval-smluvni-vztahy-se-soukromymi-vs-119638.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/zakaz-zmeny-k-horsimu-reformace-in-peius-se-neuplatni-u-nakladovych-vyroku-119628.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/prinese-rozsahla-novela-zakona-o-ochrane-prirody-a-krajiny-urychleni-povolovacich-procesu-119671.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/novy-zakon-o-kyberneticke-bezpecnosti-co-se-meni-a-jak-se-pripravit-119627.html

