Muze osobni sluzebnost stezky a prava chuze
po ni opravnény bez dalSiho prenechat
najemci, kteremu pronajal svou nemovitost?

Nejvy$si soud CR v rozsudku spis. zn. 22 Cdo 654/2024, ze dne 30. 9. 2024, tesi otdzku, zda se
opravnéni ze sluzebnosti stezky zrizené za ucCinnosti zdkona 89/2012 Sh., obcansky zakonik, (0. z.) ve
prospéch osoby, ktera je vlastnikem budovy, vztahuje i na najemce takové budovy. Kdo ostatné muze
vyuzivat osobni sluzebnost stezky vedle samotného opravnéného?

Pan J. je vlastnikem pozemku a na ném stojiciho rodinného domku. K tomuto domu ma zajistén
pristup z verejné komunikace pres pozemky pana M., a to na zakladé smlouvy o zrizeni sluzebnosti
chuze a vstupu za ucelem pristupu k tomuto domu (uzaviené dne 6. 3. 2018).

Pan J. pronajal zminény dim na obdobi od 20. 10. 2020 do 20. 10. 2021 za ndjemné ve vysi 14 000
K¢ mésicné treti osobé. OvSem pri pokusu o predani domu najemci byla zjiSténa vyména zamku na
brance umoznujici vstup na pozemky pana M. Na vyzvu k vydéni klic reagoval pan M. pozadavkem
na financni a jind protiplnéni. Pristupu se pan J. domohl az 19. 11. 2021 v rdmci exekucniho rizeni
zahajeného na zékladé vydaného predbézného opatreni.

Pan J. (jako zalobce) se doméhal po panu M. (jako zalovanému) zaplaceni uslého ndjemného za najem
zminéné budovy za uvedené obdobi ndjmu v vysi 14 000 K& mésiéné &ili celkem 168 000 K&. Zalobu
pan J. zduvodnil predevsim tim, ze zalovany vyménou zamku ve vstupni brance na pozemek ve
vlastnictvi Zalovaného branil v pristupu na pozemek zalobce. A to presto, ze pozemky Zalovaného
jsou na zékladé zminéné smlouvy z 6. 3. 2018 zatizeny vécnym bremenem pruchodu ve prospéch
Zalobce.

Soud prvniho stupné Zalobé vyhovél. Naproti tomu odvolaci soud zménil na zadkladé odvolani
zalovaného prvostupnovy rozsudek tak, ze se zaloba zamita.

Odvolaci soud pripustil uzivani osobni sluzebnosti stezky jen pro ¢leny domacnosti
opravnéného, ne pro najemce

Odvolaci soud dospél k zavéru, ze zalobce mohl sice stavbu rodinného domu pronajmout i pres jeji
odpojeni od elektrické energie, vyhovéni zalobé vSak brani skutecnost, ze sluzebnost stezky byla
zrizena ve prospéch Zalobce jako sluzebnost osobni, neni tedy vazana na zadnou panujici nemovitost.

Osobni sluzebnost je neprevoditelnd a nemuze byt svévolné rozsirovana na jiné osoby, svédcila by
proto napr. zalobci i poté, co by své nemovitosti prodal. Judikatura sice dovodila pro urcity okruh
osob tzv. odvozend uzivaci prava, zejména pro osoby blizké, a soucasna pravni uprava vyslovné
stanovi sluzebnost uzivani i pro ,potrebu jeho domacnosti“, sluzebnost vSak nelze realizoval napft-.
formou prondjmu dal$i osobé. Povinny ze sluzebnosti mé totiz ¢asto rozumné divody, pro které chce
uzivani své nemovitosti dovolit pouze konkrétni osobé a nikoli neomezenému okruhu ,cizich osob”
(typicky sluZzebnost doZivotniho uZivdni domu pivodnim vlastnikem za tiéelem doZiti). Zalobce tak
vyménou zamku u branky porusil svou povinnost jen ve vztahu k zalobci, nikoli ve vztahu ke tretim
osobam (vyjma béznych navstév), neumoznénim pristupu jiné osoby pravo neporusil, neni tak
splnéna nutna podminka pro nahradu Gjmy.

Pravni Gprava

Podle ust. § 1257 odst. 1 0. z. véc muze byt zatiZzena sluzebnosti, ktera postihuje vlastnika véci jako
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vécné pravo tak, ze musi ve prospéch jiného néco trpét nebo néceho se zdrzet.

Podle ust. § 1265 odst. 2 0. z. osobni sluzebnost nelze prevést na jinou osobu. Osobni sluzebnost
zanikd smrti opravnéné osoby (ust. § 1302 odst. ¢ast véty pred strednikem o. z.).

Pravidlo, ze osobni sluzebnost nelze prevést na jinou osobu, je treba odliSovat od situace, kdy treti
osoba pouze odvozuje své pravo ze sluzebnosti od opravnéného, ptipomina Nejvy$si soud CR ve
svém rozsudku spis. zn. 22 Cdo 654/2024, ze dne 30. 9. 2024, kdyz odkazuje na usneseni Nejvyssiho
soudu CR ze dne 27. 5. 2015, spis. zn. 22 Cdo 4494/2014.

Podle ust. § 1274 odst. 1 o. z. sluzebnost stezky zaklada pravo chodit po ni nebo se po ni dopravovat
lidskou silou a préavo, aby po stezce jini prichazeli k opravnéné osobé a odchézeli od ni nebo se
lidskou silou dopravovali.

Kdo vedle samotného opravnéného muze vyuzivat osobni sluzebnost stezky?

Nejvyssi soud uz za ucinnosti predchoziho ob¢anského zéakoniku dovodil, ze sluzebnost pruchodu
spojenou s vlastnictvim nemovitosti mohou vyuzivat i jiné osoby nez ta, v jejiz prospéch je sluzebnost
zrizena, zejména rodinni prislusnici, hosté, zakaznici a ndjemnici opravnéné osoby (srov. rozsudek
Nejvyssiho soudu CR ze dne 27. 4. 2006, spis. zn. 22 Cdo 328/2005), tedy osoby, které od vlastnika
panujiciho pozemku odvozuji pravo uzivat zatizeny pozemek k chuzi v souvislosti s hospodéarskym
ucelem, ke kterému panujici nemovitost slouzila v dobé zrizeni vécného bremene (srov. rozsudek
Nejvy$siho soudu CR ze dne 25. 7. 2006, spis. zn. 22 Cdo 973/2005). Takové pouZiti sluzebného
pozemku vSak nesmi presdhnout obsah a rozsah sluzebnosti predpokladany pti jejim zrizeni (srov.
rozsudek Nejvy$siho soudu CR ze dne 28. 8. 2018, spis. zn. 22 Cdo 1870/2018). Také dle pravni
upravy ucinné od 1. 1. 2014 vykonava opravnéni ze sluzebnosti stezky nejen vlastnik pozemku, ale za
ucelem prichazeni k opravnéné osobé a odchézeni od ni i ,jini” (ust. § 1274 odst. 1 0. z.) a mira
sluzebnosti je dana potrebou panujiciho pozemku (ust. § 1264 odst. 1 o. z.), zavéry vySe uvedené
judikatury Nejvyssiho soudu jsou proto pouzitelné i v pomérech zdkona 89/2012 Sb., ob¢ansky
zakonik.

Osobni sluzebnost ¢ili vécné bremeno ve prospéch konkrétni osoby

Zatizit pozemek sluzebnosti Ize i tak, ze pravo po pozemku chodit a dopravovat se vlastni silou zalozi
vlastnik pozemku jako sluzebnost konkrétni osobé. V takovém pripadé nelze sluzebnost prevést na
jinou osobu (ust. § 1265 odst. 2 0. z.) a smrti opravnéné osoby sluzebnost zanikne (ust. § 1302 odst. 1
cast véty pred strednikem o. z.). Obsah a rozsah sluzebnosti je vSak treba v souladu s ust. § 1258 o.
z. posuzovat podle toho, jak byl urcen, pripadné podle mistni zvyklosti a neni-li ani ta, dovodit rozsah
nebo obsah spiSe mensi nez vétsi.

Pokud je sluzebnost stezky, kterad byla zrizena ve prospéch konkrétni osoby (in personam), urcena k
pristupu na pozemek ve vlastnictvi opravnéné osoby, pomoci kterého je ji umoznéno jeji pozemek
uzivat, tak neni-li dohodnuto jinak, nelisi se svym obsahem a rozsahem od pozemkové sluzebnosti
stezky.

Neni-li dohodnuto jinak, mohou proto takovou sluzebnost stezky uzivat i osoby, které své opravnéni
odvozuji od vlastnického prava opravnéné osoby. Takovym uzivanim vSak nesmi dojit k rozsireni
sluzebnosti, uzivani tedy nesmi presdhnout obsah a rozsah sluzebnosti predpokladany pri jejim
zrizeni, nebot pravo odpovidajici sluzebnosti musi byt vykonavano tak, aby povinného zatézovalo co
nejméné (srov. rozsudek Nejvy$siho soudu CR ze dne 24. 6. 2020, spis. zn. 22 Cdo 1234/2020). Lze
proto uzavrit, ze je-li sluzebnost stezky sjednana jako osobni urcena k umoznéni uzivani
nemovitosti ve vlastnictvi opravnéné osoby, zahrnuje v sobé i opravnéni najemcu takové
nemovitosti nebo jeji casti uzivat stezku, nebylo-li dohodnuto jinak nebo nedojde-li tim k
rozsireni sluzebnosti.
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Rozhodnuti odvolaciho soudu, ktery opravnéni k uzivani sluzebnosti stezky najemcem zalobce
vyloucil jen na zékladé zjisténi, ze sluzebnost byla sjednana jako osobni ve prospéch zalobce, spociva
na nespravném pravnim posouzeni. NS CR proto rozsudek odvolaciho soudu zrusil. Odvolaci soud
znovu o odvolani zalovaného rozhodne, bude se zabyvat také tim, zda by uzivanim sluzebnosti
najemcem nedoslo k rozsireni sluzebnosti, tedy k vétsi zatézi sluzebného pozemku nez pri uzivani
Zalobcem a Cleny jeho doméacnosti.

Richard W. Fetter,
pravnik
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