16. 10. 2025

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

Pravnim ucinkem sluzebnosti pozivaciho
prava je vstup pozivatele do pravniho
postaveni pronajimatele dle drive uzavrene
najemni smlouvy

Nejvyssi soud v cerstvém rozsudku sp. zn. 26 Cdo 1469/2025, ze dne 19. 8. 2025 resil doposud
judikatorné neresenou otazku, zda pravnim uc¢inkem uzaviené smlouvy o pozivacim pravu
(sluzebnosti pozivaciho prava) je vstup pozivatele do pravniho postaveni pronajimatele dle drive
(ohledné shodného predmeétu uzivani a pozivani) vlastnikem coby pronajimatelem uzaviené a trvajici
najemni smlouvy.

Z predmétného rozhodnuti vyplyvaji pro pravni praxi tyto klicové zaveéry:

Podle § 1285 o. z. sluzebnosti pozivaciho prava se pozivateli poskytuje pravo uzivat cizi véc a brat z
ni plody a uzitky; pozivatel ma pravo i na mimoradny vynos z véci. Pri vykonu téchto prav je pozivatel
povinen Setrit podstatu véci.

Podle § 1287 o. z. pozivatel prejima vSechny zavady, které na véci vazly v dobé, kdy byla sluzebnost
ziizena. Nese také néklady, bez nichz by se plodu a uzitk nedoséhlo.

Podle § 2221 odst. 1 0. z. zméni-li se vlastnik véci, prejdou prava a povinnosti z ndjmu na nového
vlastnika.

.....

opravneéni véc uzivat (ius utendi), ale i pravo ji pozivat (ius fruendi), tedy z véci brat plody a uzitky
(které 1ze povazovat podle pravidel radného hospodareni za vynos véci). Pozivatel ma pravo i na
mimoradny vynos véci.

V § 1285 a nasl. o. z. je pozivaci pravo upraveno coby druh osobni sluZzebnosti (v€cného prava k véci
cizi). Sjednanim pozivaciho prava jakozto zavazku (obligace) vznika pacht (srov. § 2332 a nasl. o. z.).

Podstatnymi ndlezitostmi smlouvy o sjednani pozivaciho prava jsou oznaceni véci, k nizZ se ma
vztahovat, a ujedndani o jejim prenechani pozivateli k uzivani a pozivani. Takovymi nalezitostmi
nejsou jind ujednani, napr. o (odchylné) tpravé thrady obvyklych udrzovaci ndklada na véc dle §
1288 o. z., ndkladu na stavebni prace dle § 1289 o. z., Uplaté za pozivéni. Jejich (pripadné odchylna)
uprava proto sama o sobé zaveér o odliSné povaze uzaviené smlouvy neopodstatiiuje.

.....

pravu.

Pojem plodu a uzitka véci je definovan v § 491 odst. 1 a 2 o. z. Uzitky jsou to, co véc pravidelné
poskytuje ze své pravni povahy (srov. § 491 odst. 2 o. z.). Pravidelné pljde o pohledavku (typicky
napr. najemného, pachtovného; srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. 3. 2012, sp. zn. 29 Cdo
3793/2010, uverejnény pod ¢. 97/2012 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, nebo usneseni



Nejvyssiho soudu ze dne 28. 1. 2010, sp. zn. 29 Cdo 5432/2007, a ze dne 25. 1. 2018, sp. zn. 29 Cdo
6097/2017).

Z prava pozivatele brat z véci plody a uzitky se podava, ze pozivatel véci je opravnén zadat od jejiho
najemce (coby typicky uzitek) ndjemné [to bylo dovozovéano téz v pomérech pravni tpravy uc¢inné do
31.12. 1950; k tomu k vykladu § 511 vSeobecného zdkoniku obcanského (ABGB) z roku 1811 srov.
rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 22. 9. 1934, sp. zn. Rv II 683/32, uverejnéné ve sbhirce Vazny
pod €. 13794/1934].

Obsahem prava odpovidajiciho sluzebnosti (vécnému bremeni) sice nemohou byt vSechna prava
vlastnika nemovitosti, vlastnik je vSak povinen trpét uzivani a pozivani; jina prava a povinnosti (pravo
s véci nakladat) mu zastavaji zachovana (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 14. 8. 2008, sp. zn.
22 Cdo 1726/2007, usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 23. 8. 2017, sp. zn. 22 Cdo 3576/2017, a ze
dne 20. 6. 2017, sp. zn. 22 Cdo 1663/2017).

Pozivatel véci tak muze sluzebnou véc dat do dal$iho uzivani; muze ji pujcit, pronajmout nebo
propachtovat. Toto opravnéni je projevem prava ,brat z véci plody a uzitky” (srov. v pomérech pravni
upravy ucinné do 31. 12. 2013 rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. 5. 2009, sp. zn. 26 Cdo
3587/2008). Ohledné pachtu coby , obligacniho pozivaciho prava“ uvedené ostatné vyplyva z § 2334
0. z. (byt zde s nasledkem v podobé prava propachtovatele dat vypovéd, nedal-li v uvedeném pripadé
predchozi souhlas).

Jestlize muze pozivatel véci sluzebnou véc dat do dal$iho uzivani za dobu trvani svého pozivaciho
prava, neni duvodu, aby takové jiz existujici uzivani (vlastnikem drive zaloZené) nemohl prevzit.
Ostatné dle § 1287 véta prvni o. z. pozivatel prejima vSechny zavady (pravni vady), které na sluzebné
véci vazly v dobé, kdy byla sluzebnost zrizena. Pozivatel tedy musi takové pravni vady sluzebné véci
respektovat.

Podobnost (¢inku) zfizeni nebo zaniku pozivaciho prava coby sluzebnosti (§ 1285 o. z.) s nabytim
nebo zénikem vlastnického prava je pritom natolik silnd, Ze je namisté v pripadé vzniku ¢i zaniku
pozivaciho prava analogicky aplikovat ustanoveni § 2221 o. z. a vychazet z obdobné intenzivni
ochrany najemce (Ci pachtyre; srov. § 2341 o. z.) jako pri zméné vlastnického prava k pronajaté
(propachtované) véci.

To znamend, Ze byla-li sluzebna véc v dobé zrizeni sluzebnosti pozivaciho prava pronajata
(propachtovana), vstupuje pozivatel zrizenim sluzebnosti do postaveni pronajimatele
(propachtovatele). Pozivaci pravo ke sluzebné véci v dusledku toho také obstoji vedle jiz existujiciho
prava najmu (pachtu) a neni v kolizi s § 1763 o. z.

K takovému zavéru ostatné dospiva téz doktrina [srov. komentare k § 1285 a 1287 In: Spacil, J. a
kol.: Obcansky zakonik III. Vécna prava (§ 976-1474). Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013;
k § 2221 In: Hulmak, M. a kol.: Obc¢ansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni ¢ast (§ 2055-3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014; k § 1285. In: Svestka, ]J., Dvorak, ]., Fiala, J. a kol.
Obcansky zakonik: Komentar, Svazek III, (§ 976-1474). Systém ASPI. Wolters Kluwer. Dostupné z:

WWW.aspi.cz.].

Sama okolnost uzavreni smlouvy o pozivacim pravu (a jejiho pravniho Gc¢inku predstavovaného
vstupem pozivatele do pravniho postaveni pronajimatele ohledné predmétné najemni smlouvy)
pritom neni v rozporu s dobrymi mravy (prip. nepredstavuje zneuziti prava; § 2 odst. 3, § 8 0. z.).
Tentyz (zdkonny) dusledek ostatné nastédva v pripadé zmény vlastnika pronajaté (propachtované)
véci (§ 2221 o. z., § 2341 o. z.; srov. vyklad vyse).


http://www.aspi.cz

K namitce zalobkyné, Zze zalovana 2) se snazi ,parazitovat”, slusi se dodat, Ze rozpor s dobrymi
mravy nelze dovodit jen ze skutecCnosti, Ze zalovana 2) - podnikatelka uzavira smlouvy o pozivacim
pravu za ucelem dosazeni zisku. Do ptivodniho ndjemniho poméru vstupuje se vSemi jeho zakladnimi
obsahovymi atributy (srov. usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 12. 12. 2018, sp. zn. 26 Cdo
1868/2018), tzn. Ze je vazana téz Gpravou (ujednanim o) zpusobu zvySovani ndjemného. Okolnosti, ze
by jejim cilem (Gmyslem) bylo poskodit Zalobkyni, nebyly zjiStény.

Z vyse uvedeného se podava spravnost zavéra odvolaciho soudu, ze (s prihlédnutim k vali smluvnich
stran, véetné vyslovného ujednani ve smlouvé o ,prevzeti” predmétné najemni smlouvy pozivatelem)
smlouva o pozivacim pravu neni ve skutec¢nosti smlouvou najemniho typu, ze ,jeji ic¢astnici se totiz
od zdkonnych ustanoveni upravujicich pozivaci pravo dle § 1285 a nasl. o. z. neodchylili se v takové
mire, ze by to mélo vést k zavéru o jeji absolutni neplatnosti ¢i k zavéru, ze jde o jiny smluvni typ“, ze
,muze obstat i vedle ndjemni smlouvy” a ze ,smlouvu o pozivacim pravu nelze shledat ani rozpornou
s dobrymi mravy v intenzité, jez by zakladala jeji absolutni neplatnost”, jakoz i zavéru, Ze ,nelze
proto dovodit, Ze i po uzavreni smlouvy o poZivacim pravu byl nadale Zalovany 1) pronajimatelem a
nositelem prav a povinnosti pronajimatele” z predmétné najemni smlouvy.

Odvolaci soud pritom pouzil zavéry rozhodnuti souda Rakouské republiky toliko jako ,vykladovou
pomucku” pro vyklad institutu pozivaciho prava a jeho ucinkl; tomuto komparativnimu postupu
nelze (zvlasté vzhledem ke spoleénym korentim obou civilnich prav) nic vytknout. Spravné rovnéz
uzavrel, Ze zavéry vyjadrené v rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 29. 5. 2012, sp. zn. 22 Cdo
2222/2011, v pomérech pravni tpravy ucinné do 31. 12. 2013 se v uvedeném sméru pro pravni
upravu obsazenou v zakoné ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, neuplatni.
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Dalsi clanky:

e Pravo na pristup ke kamerovym zéznamum: stret GDPR, informac¢niho zdkona a praxe
verejnych instituci

 Postoupeni pohledévky na vyzivné jako novinka pravni upravy ucinné od 1. 1. 2026

» Jak zahajit provoz mezinarodni letecké linky do Ceské republiky (EU): préavni pozadavky pro
aerolinky ze tretich zemi

e Mimoradné vydrzeni a vyvoj judikatury NejvySsiho soudu

¢ Preventivné-sankcni funkce nahrady nemajetkové jmy za porusSeni osobnostnich prav
pohledem Ustavniho soudu

o Odstépny zavod zahranicni spole¢nosti optikou NIS2: Jak spravneé urcit velikost podniku?

e Zapis ochranné znamky bez komplikaci. Klicem k uspéchu je kvalitni predbézna reserse

e Zneuziti prava na pristup podle GDPR

e Byznys a paragrafy, dil 31. - 1étajici porizovatel ve svétle nového stavebniho zdkona

e Pravni povaha sité elektronickych komunikaci - rezim nahrady Skody

e Ndahrada uslého najemného pri predcasném ukonceni najemni smlouvy na nebytové prostory
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