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

Nekteré prakticke otazky obsahu, vzniku,
zmeény a zaniku véecnych bremen

Vécna bremena, vedle napr. zastavnich prav, patti z pohledu jejich pravni kvalifikace do kategorie
tzv. vécnych prav k véci cizi. Z jejich podstaty vyplyva, Ze tato prava vaznou na urcité cizi
nemovitosti, a tim urcitym zpusobem omezuji jejiho vlastnika.

Ackoli se to muze jevit jako ponékud prekvapivé, nelze povazovat vécna bremena, jak jsou chapéna v
ustanoveni § 151n a nasl. soucasného obc¢anského zakoniku (tj. zakona ¢. 40/1964 Sb.), za nikterak
stary pravni institut, kdyz se poprvé objevila v pravni tipravé az teprve v ob¢anském zakoniku ¢.
141/1950 Sb. (jakozto vysledku tzv. ,prdvnické dvouletky”), a z pohledu zdkonodarce ani nikterak
preferovany, kdyz po pomérné dlouhou dobu (od nabyti i¢innosti soucasného obcanského zdkoniku v
jeho prvnim znéni - 1.4.1964, az do nabyti u¢innosti jeho prvni vétsi novelizace zékonem ¢.

131/1982 Sh.), nebylo mozné zrizovat vécna bremena na podkladé smlouvy.

Umyslem zdkonodarce pii zavedeni vécnych bfemen do pravni ipravy bylo nahrazeni dosavadnich
institutl - sluzebnosti (s tradici sahajici az do ,Ffimskoprdvnich dob“) a reélnych bremen (s tradici
sahajici az do ,stredovéku”). Vécna bremena jsou svym zpusobem srovnatelna s nékterymi druhy
sluzebnosti. Ve srovnani s velmi podrobné propracovanou pravni ipravou sluzebnosti ve vSeobecném
obcCanském zdkoniku z roku 1811 (,ABGB") je vSak pravni Uprava vécnych bremen v soucasném
obcCanském zakoniku pouze velmi obecna (a z toho diivodu pro laickou verejnost i pomérné
nesrozumitelnd) a velmi kusé (ustanoveni pouhych tii paragrafi v obéanském zakoniku), coz
nepochybné neprispiva k napliovani principu pravni jistoty a k upeviiovani pravniho povédomi ve
spolec¢nosti.

Definice vécnych bremen

Jak jiz bylo shora naznaceno, je pojem vécnych bremen vymezen v § 151n odst. 1 ob¢anského
zakoniku pouze velmi obecné jako ,omezeni vlastnika nemovité véci ve prospech nékoho jiného tak,
Ze je povinen néeco trpét, néceho se zdrzet nebo néco konat.” Formulaci ,ve prospéch néekoho jiného"
je pritom nutné vykladat restriktivné, nebot podle soudni praxe nelze z divodu nedostate¢né
urcitého vymezeni opravnéné osoby zridit vécné bremeno ,ve prospéch verejnosti”.

Vzhledem k tomu, ze jde o vécné pravo, musi byt shora uvedené ,omezeni“ vlastnika vykladano vzdy
v kontextu s ustanovenim odst. 2: ,Vécnd bremena spojend s vlastnictvim nemovitosti prechdzeji s
vlastnictvim véci na nabyvatele,” coz lze povazovat napr. z pohledu systematického razeni za
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ponékud nestastné reseni, nebot samotny zadvazek vlastnika nemovitosti, ktery bude odpovidat shora
uvedenému vymezeni (jemuz odpovida napr. i omezeni vlastnika nemovitosti - pronajimatele vici
najemci), jesté necini z takového vztahu vécné bremeno. Ustanovené odst. 2 je ponékud nedokonalé i
po formulac¢ni strance, nebot zcela logicky vede k otdzkam, (i) zda tedy existuji vécna bremena, ktera
nejsou spojena s vlastnictvim nemovitosti, resp., (ii) zda je mozné zridit vécné bremeno i jiné nez
nemovité véci (tedy véci movité).

Klasifikace vécnych bremen

Z praktického pohledu je nutné za zcela zasadni povazovat klasifikaci vécnych bremen na (i) vécna
bremena in personam (tzv. vécna bremena osobni, ze kterych je opravnéna vzdy jedna konkrétni
osoba) a na (ii) vécna bremena in rem (kdy je opravnénym vlastnik jiné nemovitosti, at jiz je to
kdokoli). V zdkonné upravé je tato klasifikace upravena v posledni vété ustanoveni § 1510 odst. 1
obcCanského zakoniku.

Snad nejzndméjsim pripadem vécného bremene in personam je vécné bremeno dozivotniho uzivani
bytu zrizené ve prospéch urcité osoby. V nepomérné uzsim povédomi Siroké verejnosti jsou pak jina
vécna bremena in personam, byt z pohledu frekvence jejich vyskytu budou nepomérné castéjsi -
napr. vécné bremeno vedeni zrizené ve prospéch distributora tepla, elektrické energie,
telekomunikac¢niho operatora apod., vécné bremeno umisténi zavésu trakéniho vedeni tramvajové
dopravy zrizené ve prospéch dopravniho podniku, vécné bremeno umisténi postovni schranky na
budové zrizené ve prospéch poskytovatele postovnich sluzeb.

Z ekonomického pohledu se v pripadé vécnych bremen tohoto druhu obvykle uvadi, ze tato vécna
bremena snizuji realizovatelnou hodnotu nemovitosti, na které vaznou. Nakolik vSak bude
realizovatelna hodnota nemovitosti skutecné snizena, bude bezpochyby zaviset na obsahu prav
odpovidajicich prisluSnému vécnému bremeni.

Pokud jde o priklady vécnych biemen in rem, pujde vzdy o vécna bremena upravujici vztahy mezi
vlastniky dvou nemovitosti (pfitom muze, avSak nutné nemusi jit o pfimo sousedici nemovitosti) -
typicky se jedna o zajisténi pristupu na pozemek napr. formou pruchodu nebo prujezdu jinym
pozemkem, pravo cesty apod., ale také vécné bremeno spolec¢né zdi, vécné bremeno svadéni destové
vody na cizim pozemku, ¢erpani vody, atd.

Z ekonomického pohledu se v pripadé vécnych bremen in rem obvykle uvadi, Ze s timto vécnym
bremenem zvysSuje realizovatelnd hodnota nemovitosti, v jejiz prospéch bylo vécné bremeno zrizeno
(tzv. panujici nemovitost). Pokud jde o dopad na realizovatelnou hodnotu povinné (tzv. sluzebné)
nemovitosti, pak se tato hodnota pochopitelné snizuje.

Zrizeni vécného bremene na zakladé pisemné smlouvy

Ustanoveni § 1510 odst. 1 ob¢anského zakoniku obsahuje formou tzv. uzavieného vyctu zpusoby, jak
muze vzniknout vécné bremeno (konkrétné: pisemnou smlouvou, na zakladé zavéti, schvalenou
dédickou dohodou, rozhodnutim prislusného organu - napr. soudu, ze zadkona, vydrzenim). Omezeny
rozsah tohoto prispévku bohuzel neumoznuje pojednat alespon stru¢né o kazdém z vyse
zminovanych zpusobu vzniku vécného bremene. Proto se bude autor vénovat pouze nékterym
otdzkam tykajicim se v praxi nejrozsirenéjsiho zpusobu vzniku, a to na zakladé pisemné smlouvy.

Pokud jde o subjekty opravnéné uzavrit pisemnou smlouvu o zrizeni vécného bremene, pak podle §
1510 odst. 2 ob¢anského zakoniku musi byt zcela logicky smluvni stranou vlastnik nemovitosti, na
které ma vécné bremeno vaznout, popr. i jind osoba, které to umoznuje zvlastni zakon (napr. méstska
cast Hlavniho mésta Prahy ve vztahu ke svérenému majetku, k némuz ma pravo hospodareni). Pokud



jde o protistranu dané smlouvy, pak se v naprosté vét$iné pripadl bude jednat o osobu, v jejiz
prospéch, anebo ve prospéch jejihoz majetku (vlastnik panujici nemovitosti), bude obsah prav
odpovidajicich vécnému bremeni svédcit.

V daném kontextu vSak podle nadzoru autora nelze vyloucit, aby byla uzavrena i smlouva ve prospéch
treti osoby (viz § 50 ob¢anského zédkoniku). Z povahy véci plyne, zZe takova smlouva bude uzavirana
predevsim mezi podilovymi spoluvlastniky nemovitosti, na které ma dané vécné bremeno vaznout.
Cisté hypoteticky nelze samoziejmé vyloucit ani jiné pripady, kdy by takova smlouva ve prospéch
treti osoby mohla byt uzavrena (napr. pri investicni vystavbé, reSeni pristupu na pozemek pres
pozemky ruznych vlastnikt), podle zku$enosti autora se v$ak v praxi takovym zpusobem zpravidla
nepostupuje (pokud ma totiz podle § 50 obcanského zdkoniku treti osoba se smlouvou projevit
souhlas, pak ji zrejmé nic nebude branit v tom, aby smlouvu o zrizeni vécného bremene sama
uzavrela).

Pokud jde o zrizovani vécnych bremen podilovymi spoluvlastniky, pak autor prispévku upozornuje na
nékolik problémovych okruhu, se kterymi se v praxi ¢as od Casu setkava. NejCastéji jde o pozadavek
vznaseny opakované zejména nekterymi stavebnimi urady, popr. znalci pri stanoveni hodnoty
nemovitosti v podilovém spoluvlastnictvi, spocivajici ve smluvnim zrizeni vécného bremene jednim
spoluvlastnikem ve prospéch jiného spoluvlastnika, které se ovSem po faktické strance véci bude
tykat celé nemovitosti - napr. vécné bremeno pristupu k vnitrni provozni infrastrukture. Autor je
toho nazoru, ze zrizeni takového vécného bremene neni po pravni strance mozné, nebot svou
povahou je vécné bremeno vécnym pravem k véci cizi. V daném pripadé jsou vSak oba spoluvlastnici
v rozsahu idedlniho (a tedy konkrétné nevymezeného) podilu spoluvlastniky celé véci (nemovitosti,
avsak i predmétné infrastruktury). Byt by byla provozni infrastruktura umisténa v ¢asti nemovitosti,
kterou uziva vylucné pouze néktery ze spoluvlastniki (popt. pouze pokud néktery ze spoluvlastniki
uziva vylucné celou nemovitost), je podle nazoru autora plné namisté ze shora uvedenych davodu
resit pravo pristupu pouze v ramci dohody o hospodareni se spole¢nou véci.

Jinym pravnim problémem je reSeni otazky, zda a popr. za jakych podminek muze pouze jeden
podilovy spoluvlastnik (povinné) nemovitosti sam platné uzavrit s treti osobou smlouvu o zrizeni
vécného bremene. V pripadé, ktery je v praxi zrejmeé spiSe ojedinély, kdy vécné bremeno nebude po
faktické strance zatézovat celou nemovitost, ale bude se vazat Cisté k vlastnictvi idealniho
spoluvlastnického podilu (napr. v povinnosti spoluvlastnika provadét urcité ukony ve prospéch treti
osoby), zfejmé nebude divod, aby takova dohoda, u které zjevné nebudou dotCena prava druhého
spoluvlastnika, nemohla byt platné uzavrena.

Logicky tak 1ze dovozovat, Ze pokud bude ve vySe uvedeném smyslu vécné bremeno zatézovat celou
nemovitost (tedy bude omezovat i prava druhého spoluvlastnika), nemélo by byt uzavreni smlouvy o
zrizeni vécného bremene pouze jednim spoluvlastnikem pod sankci neplatnosti takové smlouvy
pripustné. Vyse uvedeny zaveér, ktery je zcela v souladu s drivéjsi judikaturou, je vSak v praxi
komplikovan pomérné nestastnou (a zcela nedaslednou) novelizaci ustanoveni § 138 a § 139 a nasl.
obcanského zakoniku, provedenou s uc¢innosti od 1.1.1992 zédkonem ¢. 509/1991 Sb., ktera prinesla
celkovou zménu koncepce vykonu spoluvlastnickych prav. Byl tak zaveden koncept ,hospodareni se
spole¢nou véci,“ aniZ by byl bliZe upraven obsah tohoto pojmu. Re$eni, kdy se zcela kazuisticky (a
mnohdy i nekonzistentné) vymezuje, co jesté lze zaradit pod tento pojem a co jiz nikoli, je z pohledu
pravni jistoty zcela nevyhovujici. Obecné se pritom doktrinalné (ovsem bez potrebné opory v zakoné)
dovozuje, Ze otazky, které neni mozné podradit pod zminovany pojem, predstavuji tzv. spolecna
prava spoluvlastnikt, o kterych je nutné rozhodovat jednomyslné.

Podle prevazujici vét$iny doktrinalni teorie se pod spolecna prava spoluvlastniki fadi i rozhodovani o
uzavreni smlouvy o zrizeni vécného bremene, které bude zatézovat celou nemovitost. Zda bude v
pripadé ziskani jednomyslného souhlasu smlouva uzavrena vSemi spoluvlastniky, anebo pouze tim,
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na kterém se vsichni spoluvlastnici dohodli, je pak podle nazoru autora jiz viceméné otazkou
technickou. Lze nicméné doporucit (a to i z pohledu jednoduchosti a logi¢nosti takového reseni), aby
smluvni stranou dané smlouvy byli vSichni spoluvlastnici.

Pokud jde o vymezeni okruhu osob vyuzivajicich prav opravnéného z vécného bremene, je nutné
upozornit, Ze tento okruh bude nepomérné Sirsi, nez pouze opravnéna osoba, které svédci vécné
bremeno, jak plyne z prislusného zapisu v katastru nemovitosti. Prava téchto osob - napr. navstév,
hostu, osob sdilejicich spole¢nou domécnost, obchodnich partnera atp. - se odvozuji od prav
opravnéného z vécného bremene. Lze doporucit, aby na vymezeni okruhu takovych osob bylo
pamatovéano ve smlouvé o ziizeni vécného bremene, ovSem s tim, ze priliSné a neodiivodnéné
restrikce mohou mit za nasledek ¢astecnou neplatnost smlouvy (daného smluvniho ustanoveni) pro
rozpor s dobrymi mravy.

Obsahem vécného bremene je pak obecné receno souhrn subjektivnich prav opravnéného z vécného
bremene a povinnosti povinného z vécného bremene, jak byl sjednan ve smlouvé o zrizeni vécného
bremene. Jak jiz bylo uvedeno vyse, obCansky zakonik pojednava o obsahu vécného bremene pouze
velmi obecné: vlastnik nemovité véci je omezen ve prospéch jiného tak, Ze je povinen néco trpét,
néceho se zdrzet, nebo néco konat (§ 151n odst. 1 obCanského zdkoniku). Témto povinnostem
vlastnika nemovitosti, na které vazne vécné bremeno, pak zrcadlové odpovida pravo osoby
opravnéné z vécného bremene (at jiz je to vlastnik panujici nemovitosti, anebo konkrétni osoba).

Bylo by vSak nespravné se domnivat, Ze po obsahové strance muze v podstaté jakakoli povinnost byt
obsahem vécného bremene. Judikatura tak napr. dovodila, Ze omezeni dispozi¢niho prava vlastnika
neni po pojmové strance pravem k véci cizi, a tedy nemé charakter vécného bremene (viz judikat
publikovany ve Shirce rozhodnuti a stanovisek Nejvy$siho soudu CR pod zn. R 43/1996). Vécné
bremeno musi zaroven umoznovat opakovany vykon prav odpovidajicich z vécného bremene, proto
neni mozné zridit predkupni pravo formou zrizeni vécného bremene. Naproti tomu se napr. obecné
pripousti, ze soucésti vécného bremene bydleni mize byt i pravo predmét uzivani pronajimat. Pro
uplnost 1ze dodat, ze v nékterych pripadech muze byt obsah vécného biemene upraven zvlastnim
zakonem.

Zanik vécného bremene

Podle ust. § 151p odst. 1 ob¢anského zakoniku vécna bremena zanikaji rozhodnutim prislusného
organu anebo ze zakona. Oproti znéni tohoto ustanoveni i¢innému v dobé od 1.1.1992 do
31.12.1993 doslo novelizaci zakonem ¢. 264/1992 Sh., k vypusténi vyslovného zakotveni moznosti
zaniku vécnych bremen na zédkladé pisemné smlouvy. Podle nazoru autora by presto uzavreni takové
smlouvy muselo byt mozné, nebot pokud se vSeobecné pripousti moznost pisemnou smlouvou zménit
obsah vécného bremene, pak by bezpochyby mélo byt mozné i vécné bremene pisemnou smlouvou
zrusit.

Podle vySe zminovaného ustanoveni je k zaniku prav odpovidajicich vécnému bremeni nutny vklad do
katastru nemovitosti. Tak tomu jisté bude v pripadé, pokud dojde k zaniku vécného bremene na
zakladé pisemné smlouvy, ale vzhledem k tomu, Ze vécné bremeno zanika i rozhodnutim
»prislusného orgdnu,” tedy bezpochyby i soudnim rozhodnutim (napf. o urcovaci zalobé), musi byt v
takovém pripadé prislusny zéapis do katastru nemovitosti provadén zaznamem (tj. s deklaratornimi

ucinky).

Pokud jde o zanik vécného bremene ze zdkona (,ex lege”), pak ustanoveni § 151p obc¢anského
zakoniku vyslovné hovori o dvou pripadech. Predné se jedna o vznik takové trvalé zmény véci, ze véc
jiz nemuze slouzit potfebam opravnéné osoby nebo prospésnéjSimu uzivani jeji nemovitosti. Muze se
. o 7 v v Ve . 7 o 7 v v v /7

jednat o ruzné zmeny, napr. zanik domu, kterym vedl pruchod, ktery byl predmetem vecnéeho
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bremene, za urc¢itych podminek dale prestavba domu, ktery byl opravnénou nemovitosti, pozemkové
zmény apod. Druhym pripadem vyslovné uvedenym v zakoneé je v pripadé vécného bremene in
personam smrt opravnéné osoby anebo zanik opravnéné osoby. Existuji nicméné i dalsi pripady
vyslovné neuvedené v obCanském zdkoniku, které jiny zakon spojuje se zanikem vécnych bremen -
napr. pri drazbé provadéné postupem podle § 337h ob¢anského soudniho radu (ledaze soud
rozhodne, Ze nezaniknou, anebo pokud byla za né poskytnuta vydraziteli nahrada), anebo v ramci
zpenézeni podstaty v insolvencnim rizeni (§ 285 insolvenc¢niho zdkona). Pokud jde o zanik vécnych
bremen uplynutim doby, na kterou byla zrizena (pozn. - zdkon nevyzaduje zrizeni pouze na dobu
neurcitou), anebo splnénim rozvazovaci podminky, 1ze se domnivat, ze v takovych pripadech pak
bude slouzit jako podklad pro zapis vymazu takového vécného bremene z katastru nemovitosti bud
souhlasné prohlaseni obou stran, anebo pravomocny rozsudek soudu v rizeni o urceni.

VySe uvedeny prispévek si nec¢inil ambice vyCerpavajicim zpusobem zachytit celou problematiku
vécnych bremen (coz by byl spiSe namét pro samostatnou monografii), ale pouze na omezeném
prostoru popsat zakladni aspekty tykajici se daného pravniho institutu a upozornit na nékteré
praktické otdzky, s nimiz se autor Cas od ¢asu setkava.
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