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

Prechod prav a povinnosti ze sluzebnosti pri
zmeéneé osoby opravnénéeho Ci povinného

Sluzebnost, upravend v § 1257 a nasledujicich zdkona ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, v platném
znéni (dale jen ,Obcansky zékonik”), patti mezi tzv. vécna prava (tj. prava vaznouci na véci a
pusobici vi¢i véem)[1], konkrétné mezi vécna prava k véci cizi (tj. prava, na jejichz zakladé ziskava
urcitd opravnéni k véci osoba, kterd neni jejim vlastnikem, a naopak vlastnik véci musi této
opravnéné osobé vykon jejiho opravnéni umoznit). Ve skupiné vécnych prav k véci cizi potom
sluzebnost patri mezi tzv. vécna bremena[2]; sama se dale déli na sluzebnosti pozemkové a
sluZzebnosti osobni.

Pozemkové sluzebnosti jsou zrizeny ve prospéch urcitého pozemku[3], takze opravnénym z této
sluzebnosti se stava jakykoli vlastnik tohoto pozemku. Diky tomu, Ze je sluzebnost vazana na
konkrétni pozemek, nelze opravnéni ze sluzebnosti prenaset na pozemek jiny, jak potvrzuje § 1265
odst. 1 Obcanského zakoniku: ,Pozemkovou sluzebnost nelze spojit s jinym panujicim pozemkem."
Oproti tomu osobni sluzebnosti jsou zrizeny ve prospéch konkrétni osoby, takze jedinym opravnénym
ze sluzebnosti se stava praveé tato osoba[4] a nikdo jiny, jak potvrzuje i § 1265 odst. 2 Obc¢anského
zakoniku: ,Osobni sluzebnost nelze prevést na jinou osobu”.

Vyznamnymi pojmy, které je u sluzebnosti nutné dusledné rozliSovat, jsou zrizeni a vznik sluzebnosti.
Podle § 1262 odst. 1 Obcanského zékoniku ,Zrizuje-li se pravnim jedndnim sluzebnost k véci zapsané
ve verejném seznamu, vznikd zdpisem do takového seznamu.”. Pojem zrizeni zde znamena provedeni
pravniho jednani (tj. uzavreni smlouvy), kterym si smluvni strany sluzebnost ujednaji. Pouhym
zrizenim (tj. uzavrenim smlouvy) ale sluzebnost tykajici se véci evidované ve verejném seznamu,
napr. nemovité véci, jeSté nevznika. Ke vzniku takové sluzebnosti dochdzi teprve zapisem do
prislusného verejného seznamu, napr. do katastru nemovitosti. Naopak sluzebnost tykajici se véci,
ktera se ve verejném seznamu neeviduje, vznika jiz a¢innosti smlouvy, kterou je tato sluzebnost
ziizena.

Vedle pojmu vznik a zrizeni je déle treba odliSovat pojem nabyti sluzebnosti. Zatimco zfizeni a vznik
popisuji jednotlivé faze procesu vzniku sluzebnosti, nabyti souhrnné oznacuje, jak 1ze sluzebnost
ziskat, na zakladé Ceho je mozné provést jeji zrizeni a vznik. Podle § 1260 odst. 1 Obcanského
zakoniku: ,Sluzebnost se nabyva smlouvou, porizenim pro pripad smrti nebo vydrZzenim po dobu
potrebnou k vydrzeni vlastnického prava k véci, kterd ma byt sluzebnosti zatizena. Ze zakona nebo
rozhodnutim orgdnu verejné moci se sluzebnost nabyvd v pripadech stanovenych zdkonem.”
Sluzebnost tedy muze byt zfizena a muze vzniknout na zékladé zakonem uvedenych pravnich
skutec¢nosti. Vycet téchto skutec¢nosti v Obcanském zékoniku pusobi jako taxativni, odborna
literatura ale dospéla k zavéru, ze se musi jednat o vyCet demonstrativni, protoze neobsahuje
veskeré existujici moznosti nabyti sluzebnosti.[5]

Prava a povinnosti ze sluzebnosti

V prvni radé je nutné vymezit, co presné je sluzebnosti, resp. pravem odpovidajicim sluzebnosti. Toto
vymezeni je podstatné pro posouzeni, jaka prava a povinnosti nalezi ke sluzebnosti jako vécnému
pravu, a jakd naopak ke sluzebnosti nendlezi (a jsou bud jinym vécnym pravem odliSnym
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od sluzebnosti, nebo zavazkem).

Podle odborné literatury: ,Obsahem sluzebnosti jsou subjektivni prdva a povinnosti. Subjektivni
povinnosti odpovidd prdvo oprdavnéného domdhat se stanoveného zptisobu chovdni, jenz je obsahem
sluzebnosti. V pripadeé, Ze vlastnik nerespektuje uloZenou povinnost strpét nebo zdrzet se urcitého
jedndni, md oprdvneny k dispozici ob¢anskoprdvni negatorni zalobu podle § 1042, jejimz
prostrednictvim se miuize vynuceni povinnosti povinného respektovat sjednany rozsah sluzebnosti
domoci (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu 22 Cdo 1856/2002, Soubor rozhodnuti Nejvyssiho soudu,

2003, sv. 24).”]'6: Obsahem sluzebnosti jsou tedy prava a povinnosti, na zakladé kterych je povinny
ze sluzebnosti povinen néco strpét nebo se néceho zdrzet a opravnény ze sluzebnosti je opravnén
toto strpéni ¢i zdrzeni se od povinného vyzadovat.[7] V pripadé, Ze povinny svou povinnost ze
sluzebnosti (spocivajici v povinnosti néco strpét nebo se néceho zdrzet) neplni, muze proti nému
opravnény (ktery je opravnén strpéni Ci zdrzeni se ze strany povinného vyzadovat) vyuzit instituty
Obcanského zakoniku na ochranu vlastnického prava (tedy instituty urcené na ochranu vlastnictvi
jako prava vécného, nikoli instituty urcené na ochranu zavazki). Ke konkrétnimu rozsahu prav a
povinnosti stanovenych obsahem sluzebnosti potom odborné literatura uvadi, ,Konkrétni rozsah prav
a povinnosti je ddn prdvni skutecnosti, kterd vznik sluZebnosti zaklddd (tedy zejména na zdklade
§ 1260 smlouva, porizeni pro pripad smrti, zdkon nebo rozhodnuti prislusného orgdnu).“[8]

Je tedy zjevné, ze pro vymezeni konkrétnich prav a povinnosti ze sluzebnosti je nutné rozliSovat
pojmy obsah[9], rozsah[10] a pripadné i mira[11] sluZzebnosti.

Obcansky zakonik k obsahu a rozsahu sluzebnosti v § 1258 uvadi: ,Sluzebnost zahrnuje vse, co je
nutné k jejimu vykonu. Neni-li obsah nebo rozsah sluzebnosti urcen, posoudi se podle mistni
zvyklosti; neni-li ani ta, ma se za to, Ze je rozsah nebo obsah spiSe mensi nez vétsi.” Zakladnim
pravidlem pri posouzeni, co vSechno sluzebnost zahrnuje, je to, Ze sluzebnost zahrnuje vse, co je
nutné k jejimu vykonu.[12] Predpoklada se, ze obsah a rozsah sluzebnosti bude vymezen pravni
skutecnosti, na jejimz zakladé sluzebnost vznika (napr. ve smlouvé). ObcCansky zakonik ale mysli i na
pripady, kdy tomu tak nebude. Pokud nejsou obsah a rozsah sluzebnosti sjednany, posoudi se tyto
parametry v prvni radé podle mistnich poméra. Nebude-li mozné obsah a rozsah urcit ani timto
zpusobem, bude déna vyvratitelnd pravni domnénka, Ze obsah a rozsah je spiSe mensi nez vétsi.
Podle Obcanského zakoniku lze tedy zridit sluzebnost i bez toho, aby byl jeji obsah a rozsah
podrobné urcen.[13] Takovy postup v sobé ale nese riziko, ze obsah a rozsah bude nakonec vylozen
v neprospéch opravnéného ze sluzebnosti.[14]

Ohledné miry sluzebnosti pak Obcansky zakonik v § 1264 odst. 1 uvadi: ,Neni-li mira sluzebnosti
urcena, rozhoduje potreba panujictho pozemku.” Pokud tedy neni urc¢eno jinak, je mira sluzebnosti
urcena ve prospéch panujiciho pozemku (tedy opravnéného). To ale neplati v pripadé, kdy dochazi ke
zménam panujiciho nebo sluzebného pozemku. Obcansky zakonik totiz v § 1264 odst. 2 dale uvadi:
,Sluzebnost se nemeni zmeénou v rozsahu sluzebné nebo panujici véci, ani zménou hospodareni na
panujicim pozemku.” To odpovida zasadé, ze zatizeni sluzebné véci je spiSe mensi nez vétsi, stejné
jako zasadé pravni jistoty. Pokud by se totiz mohla sluzebnost ménit zménou panujici véci (napr.
jejim rozsirenim), potom by opravnény ze sluzebnosti mohl fakticky jednostranné rozsirovat rozsah
svych opravnéni.[15] Proto pokud se ma mira sluzebnosti ménit spole¢né se zménou panujici (nebo
sluzebné) véci, je nutné to vyslovneé sjednat.[16]

Lze tedy uzavrit, ze konkrétni sluZzebnost (resp. pravo odpovidajici sluzebnosti) spociva v povinnosti
néco strpét nebo se néceho zdrzet a v odpovidajicim pravu toto strpéni ¢i zdrzeni se vyzadovat a je
vymezena svym obsahem, rozsahem a mirou. Hovori-li se proto o sluzebnosti (napr. ve smyslu
prechodu sluzebnosti na novy subjekt), resp. o prdvu odpovidajicimu sluzebnosti, je tim podle vSeho
myslen pravé takto (obsahem, rozsahem a mirou) vymezeny souhrn prav a povinnosti.



Obligacni a vécnépravni ucinky smlouvy o zrizeni sluzebnosti

Smlouva je jednou z pravnich skutec¢nosti, na zadkladé kterych lze nabyt sluzebnost. Podle odborné
literatury ,Na proces uzavirdni smluv o zrizeni sluzebnosti se vztahuji obecnd
ustanoveni ObcZ o prdvnich jedndnich a specidlné pak o smlouvdch. K uzavirdni smluv viz vyklad
k § 1724 a ndsl.“[17] Zatimco sluzebnost jako takova je tedy vécnym pravem, smlouva o zrizeni
sluzebnosti je institutem prava zavazkového.

Navic bude smlouva o zrizeni sluzebnosti vedle vymezeni vlastni sluzebnosti zpravidla obsahovat i
jind ujednéni jako napr. smluvni pokutu, moznosti odstoupeni od smlouvy, zakazy zcizeni,
oznamovaci povinnost smluvnich stran apod. Je proto nutné zkoumat, jaké povahy jsou tato jina
ujednani, zda je lze také povazovat za soucast sluzebnosti (a tedy vécné pravo).

Smlouva o zrizeni sluzebnosti obsahuje jak prvky obligacni, tak i vécnépravni. Proto je také nutné
rozliSovat jeji obligaCni a vécnépravni ucinky. Obligacni uCinky prameni z norem zavazkového prava
a jako takové se vztahuji pouze ke smluvnim strandm. Obliga¢ni uc¢inek smlouvy znamend, ze mezi
smluvnimi stranami vznikd urcity zavazek spocivajici v konkrétnich pravech a povinnostech stran.
Oproti tomu vécnépravni G¢inky prameni z norem tykajicich se vécnych prav a zavazuji vSechny
osoby, nejen smluvni strany. Vécnépravni Gcinek smlouvy znamenad, ze na zékladé smlouvy dochazi
ke vzniku, zméné nebo zaniku vécnych prav.[18]

Nejvy$si soud Ceské republiky k rozdilu mezi obliga¢nim a vécnépradvnim uéinkim smlouvy
v rozsudku sp. zn. 31 Cdo 2808/2004 uvedl: ,Obligacni uc¢inky kupni nebo jiné smlouvy o prevodu
vlastnictvi k nemovitosti spocivaji ve vzniku zdvazkového pravniho vztahu mezi prevodcem
a nabyvatelem, jehozZ obsahem je zdvazek prevodce odevzdat nabyvateli prevddénou nemovitost do
vlastnictvi, jemuz odpovida zdvazek nabyvatele prevddénou nemovitost do svého vlastnictvi prevzit a,
jde-li o uplatny prevod, zaplatit prevodci sjednanou kupni nebo jinou cenu. Vécny (vécnépravni)
ucinek smlouvy predstavuje splnéni modu vzniku vlastnického prdva k prevddéné nemovitosti,
spocivajici ve vkladu vlastnického prdva do katastru nemovitosti. [...] Obligacni ucinky kupni nebo
jiné smlouvy o prevodu vlastnictvi k nemovitosti z tohoto pohledu predstavuji predpoklad, aby
nastaly (mohly nastat) jeji ticinky vécné (vécnépravni), a bez Gc¢inki obligacnich nevznikaji (nemohou
vzniknout) ve vztahu ke smlouvé ucinky vécné (vécnéprdvni) - ucinky obligacni tedy jsou jednim
z predpokladii pro U¢inky vécné (vécnéprdvni).“[19] Nejvyssi soud Ceské republiky tedy zdlraznil, Ze
obligacni ucinky smlouvy jsou predpokladem pro vécnépravni uc¢inky smlouvy. Uzavieni smlouvy o
zrizeni sluzebnosti je tak predpokladem k tomu, aby mohlo dojit ke vzniku sluzebnosti.[20]

Lze tedy uzavrit, ze ty Casti smlouvy, které cili na vznik, zménu nebo zanik sluzebnosti jako vécného
prava, maji vécnépravni ucinek. Na jejich zakladé totiz ke vzniku, zméné nebo zaniku sluzebnosti
dochazi bud bez dalsiho (pokud se sluzebnost netyka véci evidované ve verejném rejstriku), nebo
tyto ¢asti smlouvy slouZzi jako predpoklad vzniku sluzebnosti (v pripadé, Ze se sluzebnost tyka véci,
kterd evidenci ve verejném seznamu podléha). Ostatni ¢asti smlouvy maji ve svétle vySe uvedeného
ziejmé ucinek obligacni, tj. zrizuji zdvazek mezi smluvnimi stranami.

Trvani sluzebnosti v pripadé zmény v osobé opravnéného a povinného

Jak uz bylo receno, déli se sluzebnosti na sluzebnosti pozemkové (které jsou zrizeny ve prospéch
urcitého pozemku) a na sluzebnosti osobni (které jsou zrizeny ve prospéch urcité osoby). Toto
rozliSeni ma vyznam zejména pri posuzovani, zda sluzebnost naddle trva i pri zméné osoby
opravnéného Ci povinného ze sluzebnosti, tj. zda sluzebnost na nového opravnéného ¢i povinného
prechazi.

V pripadé zmény povinného ze sluzebnosti (tj. vlastnika sluzebné véci) je situace pomérné



jednoducha, protoZe sluzebnost v zdsadé nezanika, ale prechazi na nového povinného. To potvrzuje i
odborna literatura: ,Specifikum sluzebnosti tkvi v sepéti téchto povinnosti a prav s nimi spojenych
s vlastnictvim sluzebné véci. Tyto povinnosti sleduji osud vlastnického prdava ke sluzebné véci
a zcizenim této véci prechdzi povinnosti zalozené sluzebnosti na nabyvatele obdobné jako v pripadé
ndjmu nebo pachtu. [...] Vécnéprdvni charakter obou druht sluZzebnosti se projevuje tim, Ze zména
povinného subjektu, tedy vlastnika sluzebné veci, nemad vliv na existujici sluzebnost. Dojde-li tak ke
zmeneé vlastnika zatizené véci, dochazi ex lege k prechodu povinnosti ze sluzebnosti na nabyvatele
sluzebné véci.”[21]

V pripadé zmény oprdvnéného ze sluzebnosti je vSak treba rozliSovat dvoji rezim. Jedna-li se
o sluzebnost pozemkovou, je opravnénym vzdy vlastnik panujiciho pozemku. Pokud proto dojde ke
zméné vlastnika pozemku, dojde i ke zméné opravnéného ze sluzebnosti (tj. pozemkova sluzebnost
zménou v osobé opravnéného nezanikd, ale prechdzi na nového opravnéného). To potvrzuje i
odborna literatura, podle které ,Z povahy pozemkovych sluzebnosti rovnéz vyplyvd, ze zména
vlastnictvi panujici véci nezpiisobuje zdnik sluzebnosti, ale prechod na nového vlastnika. S lehkou
nadsdzkou se tak dd konstatovat, Ze oprdvnéni ze sluzebnosti se stdva prislusenstvim panujici veci;
na rozdil od prislusenstvi véak sluzebnost nelze prevést samostatné. Prevod panujici véci zpusobi
zmenu subjektu oprdvnené osoby ex lege.”[22]

Jedna-li se vSak o sluzebnost osobni, v zdsadé naopak plati, ze sluzebnost je omezena pouze na dobu
Zivota (resp. existence) opravnéné osoby (tj. osobni sluzebnost v pripadé zaniku opravnéného osoby
zpravidla zanikd, neprechazi na nového opravnéného). Obcansky zakonik k tomu pouze v § 1265
odst. 3 doplnuje, ze ,K prostoru pod povrchem lze zridit uzivaci vécnd prdva jako zcizitelnd
a dédi¢nd”. To znamenad, ze tyka-li se osobni sluzebnost prostoru pod povrchem, muze byt tato
sluzebnost sjednana jako prevoditelna ¢i dédi¢na (takze zménou v osobé opravnéného tato
sluzebnost zaniknout nemusi). Uvedené potvrzuje § 1302 odst. 1 Obcanského zakoniku: ,Osobni
sluzebnost zanikd smrti oprdvnéné osoby; pri rozsireni sluzebnosti i na dédice se md za to, Ze jimi
jsou zdkonni dédicové prvni tridy. Nabyla-li osobni sluzebnost prdvnickd osoba, trvd sluzebnost
potud, pokud trvd tato osoba.”

Lze tedy uzavrit, Ze v pripadé zmény osoby povinného ze sluzebnosti nebo osoby opravnéného
z pozemkové sluzebnosti sluzebnost zpravidla nezanikd, ale ex lege (tj. ze zdkona) prechazi
na nového povinného nebo opravnéného. V pripadé zmény opravnéného z osobni sluzebnosti naopak
sluzebnost zpravidla zanika.

Rozsah prechodu prav a povinnosti ze sluzebnosti pri prevodu vlastnického prava

Podle § 1106 Obcanského zakoniku pri prevodu vlastnického prava obecné plati: ,Kdo nabude
vlastnické pravo, nabude také prdva a povinnosti s véci spojend.” Novy vlastnik tedy vedle véci
automaticky nabyva také prava a povinnosti s véci spojena.[23] Jina prava a povinnosti, nez ta
spojena s prevadénou véci, novy vlastnik nenabyva.

Je nezbytné rozlisit prechod prav a povinnosti (prechod sluzebnosti jako takové) a prechod celé
smlouvy o zrizeni sluzebnosti. V § 1107 se Obcansky zakonik vyjadruje konkrétné k prechodu zavad
vaznoucich na véci: ,Kdo nabude viastnické prdvo, prejima také zavady vdznouci na véci, které jsou
zapsdny ve verejném seznamu; jiné zdvady prejimd, mél-li a mohl-li je z okolnosti zjistit nebo bylo-li
to ujedndno, anebo stanovi-li tak zdkon.” Typickym prikladem zavady vaznouci na véci je prave
sluzebnost, tj. sluzebnost prejde na nového vlastnika sluzebné véci (pro kterou je sluzebnost
zavadou) za podminek stanovenych § 1107 Obcanského zdkoniku.[24] Jiné zavady, nez ty vaznouci na
véci, na nového vlastnika véci neprejdou. Veskeré zavady vaznouci na véci, které neprejdou na
nového vlastnika podle § 1107 odst. 1 Ob¢anského zdkoniku, potom podle § 1107 odst. 2 Obcanského
zakoniku zaniknou (tj. napr. zdvady neevidované ve verejném seznamu, o kterych novy vlastnik



nemohl védét).

Lze tedy shrnout, Ze sluzebnost evidovana ve verejném seznamu (napr. v katastru nemovitosti)
automaticky prejde na nového vlastnika sluzebné véci,[25] zatimco sluzebnost ve verejném seznamu
neevidovana na nového vlastnika sluzebné véci prejde pouze v pripadech stanovenych v § 1107
Obcanského zékoniku za strednikem.

To, Ze pri prevodu vlastnického prava muze dojit k prechodu sluzebnosti, ale neznamena, ze

pri prevodu vlastnického prava dochézi také k prechodu smlouvy o zrizeni sluzebnosti. Jak bylo
uvedeno vyse, ma smlouva o zrizeni sluzebnosti obliga¢ni i vécnépravni ucinky. Vécnépravni ucinky
pusobici vznik, zménu nebo zanik vécného prava, tj. sluzebnosti (tak jak je vymezena vyse), pusobi
vuci véem a prechazi i na nového vlastnika véci.[26] Oproti tomu ustanoveni smlouvy o zfizeni
sluzebnosti s obliga¢nimi G¢inky pusobi jen vi¢i smluvnim strandm a na nového vlastnika véci
neprechdazi.[27]

K této problematice se vyjadril i Ustavni soud Ceské republiky v usneseni sp. zn. II. US 77/2000,
které se zabyvalo pripadem, kdy mezi smluvnimi stranami doslo vedle prodeje nemovité véci také
ke sjednani zdkazu dalSiho zcizeni dané nemovité véci. Poté, co novy vlastnik nemovité véci tento
zdkaz porusil a nemovitou véc znovu prevedl, rozhodl se byvaly vlastnik od kupni smlouvy odstoupit
a zalobou se domahat uréeni, Ze nemovitd véc je stale v jeho vlastnictvi. Ustavni soud Ceské
republiky k tomu uvedl: ,Mezi stézovatelkou a 1/ vedlejSim ucastnikem vznikl vztah obligacni,
zdvazkovy, nikoli vztah vécné povahy, tzn., Ze prdava a povinnosti z takového vztahu se tykaly pouze
stran tohoto vztahu, nikoli tretich osob. [...] StéZovatelka vsak své vlastnické prdvo pri uzavirani
kupni smlouvy nezajistila vécnéprdvnimi prostredky, vcetné vyznaceni v katastru nemovitosti. [...]
Zdvazkovy vztah mezi smluvnimi stranami, vcetné odstoupeni od smlouvy, se v takovém pripadé
miuze projevit opét jen mezi smluvnimi stranami, a nemuze mit vliv na postaveni tretich osob
(mimo univerzdlni sukcese v pripadé umrti).“ Ustavni soud Ceské republiky tedy dovodil, Ze préavo,
resp. povinnost, tykajici se pouze smluvnich stran (a ne véci) nemohlo prejit na nového vlastnika
véci. K tomu, aby na nového vlastnika preslo, by muselo byt toto pravo, resp. povinnost, sjednéno
jako vécnépravni (nikoli pouze obligacéni).[28]

Shrnuti

V néavaznosti na vSe vyse uvedené lze konstatovat nasledujici:

e V pripadé zmény vlastnika sluzebné véci sluzebnost nezanika. Stejné tak nezanika ani
pozemkova sluzebnost v pripadé zmény vlastnika panujici véci. Naopak osobni sluzebnost
zpravidla zanikd zanikem opravnéné osoby.

e Smlouva o zrizeni sluzebnosti ma jednak obliga¢ni Ucinky, které pusobi jen vaci smluvnim
stranam, a jednak vécnépravni ucinky, které pisobi vuci vSem.

* Pri prevodu vlastnického prava k véci dochézi zaroven k prevodu prav a povinnosti, ktera jsou
s touto véci spojena, a zavad, které tuto véc zatézuji, pokud jsou evidovany v katastru
nemovitosti, pripadné za jinych zakonem stanovenych podminek.

e V pripadé zmény vlastnického prava k véci, ktera je predmétem sluzebnosti, prejde na nového
vlastnika sluzebnost, tj. vécné pravo spocivajici v povinnosti povinného néco strpét nebo se
néceho zdrzet a v pravu opravnéného toto strpéni nebo zdrzeni se vyzadovat, a to podle vSeho
ve stanoveném obsahu, rozsahu a mire.

e Pri prevodu vlastnického préava prechazi na nového vlastnika i sluzebnost, tj. prava a
povinnosti vymezena obsahem, rozsahem a mirou sluzebnosti.[29] Smlouva o zrizeni



sluzebnosti vsak na nového vlastnika neprechazi, stejné jako obligaéni ustanoveni této smlouvy
(ledaze by byly zavadami, které by mohly na nového vlastnika prejit podle § 1107 Obcanského
zakoniku). V pripadé, ze byla sluzebnost zrizena smlouvou, prejdou na nového vlastnika pouze
vécnépravni ucinky této smlouvy, tj. sluzebnost. Obligacni u¢inky smlouvy (tj. ujednéani
zavazujici pouze smluvni strany, napr. smluvni pokuta, notifikacni povinnost, zdkaz zcizeni
apod.) na nového vlastnika neprechazi, stejné jako na néj neprechazi samotna smlouva o
zrizeni sluzebnosti. Nékterd obligacni ustanoveni lze ovSem sjednat také jako vécnd préava
(napr. zakaz zcizeni, predkupni pravo apod.), ktera by poté na nového vlastnika presla stejné
jako sluzebnost.

JUDr. Bc. Kristyna Zakourilova
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[1] Kazdy je povinen respektovat existenci vécného prava vaznouciho na véci (prikladem vécnych
prav je napr. vlastnické pravo, drzba, vécna bremena apod.) a kazdy se muze dopustit jeho naruseni
(napr. kdokoli muze narusit vlastnické pravo vlastnika k véci apod.). Oproti tomu tzv. zavazkova
neboli obliga¢ni prava jsou zfizena mezi urc¢itymi osobami a pouze vici témto osobam plsobi a
zavazuji je (prikladem zavazkovych prav je napr. koupé, ndjem, vyprosa apod.).

[2] Vécnd bremena se déli na sluzebnosti a redlna bremena. U sluzebnosti spoc¢iva povinnost
povinného v pasivni ¢innosti, tj. v povinnosti néco vici opravnénému strpét nebo se pro néj néceho
zdrzet (napr. strpét poskytovani opory cizi stavbé). U redlnych bremen spociva povinnost povinného
v aktivni Cinnosti, tj. v povinnosti néco opravnénému davat nebo pro néj néco konat (napr. mu
odevzdavat urcitou Cast urody).

[3] Prikladem je situace, kdy je pro potreby jednoho pozemku zrizeno pravo odebirat vodu ze
sousedniho pozemku. Kazdy vlastnik takto opravnéného (panujiciho) pozemku muze toto opravnéni
vuci sousednimu zatizenému (sluzebnému) pozemku vyuzivat.

[4] Prikladem je situace, kdy je pro potiebu konkrétni osoby ztizeno préavo zit v urCitém byte.


http://www.achourpartners.com/
http://www.achourpartners.com/
mailto:office@achourpartners.com

Opréavnéni ze sluzebnosti muze vyuzivat pouze tato konkrétni osoba (opravnény).

[5] Podle § 1257 odst. 2 Ob¢anského zédkoniku muze vlastnik zatizit sluzebnosti svij pozemek
ve prospéch jiného svého pozemku. Zakon neuvadi, jakym zpusobem ma byt takovato vlastnicka
sluzebnost zrizena (z logiky véci nemize vlastnik sdm se sebou uzavrit smlouvu o zrizeni
sluzebnosti), proto odborna literatura dosla k zavéru, ze vlastnik tak miize udinit jednostrannym
prohlasenim. A protoze jednostranné prohlaseni jako jedina logickd moznost zrizeni tohoto typu
sluzebnosti neni uvedeno ve vyCtu moznosti nabyti sluzebnosti podle § 1260 odst. 1 Obcanského
zakoniku, musi byt tento vycet demonstrativni.

[6]1 SPACIL, J. a kol. Ob&ansky zékonik III. V&cné préava (§ 976 - 1474). Komentar. 1. vydani. Praha:
C. H. Beck, 2013, s. 909.

[7] Prikladem sluzebnosti je napr. sluzebnost strpét na pozemku umisténi inzenyrskych siti,
povinnost strpét, ze pozemek nese tizi cizi stavby, povinnost strpét prijezd ¢i pruchod pres pozemek
apod. V Obcanském zékoniku jsou popsany nékteré mozné sluzebnosti, strany si vSak mohou sjednat
jakoukoli sluzebnost.

[8]1 SPACIL, J. a kol. Ob¢ansky zékonik III. Vécné prava (§ 976 - 1474). Komentaf. 1. vydani. Praha:
C. H. Beck, 2013, s. 918.

[9] Obsahem sluzebnosti se rozumi prava a povinnosti, které smluvnim stranam ze sluzebnosti
plynou (napr. pravo zridit inzenyrskou sit, povinnost strpét zrizeni této sité apod.).

[10] Rozsahem sluzebnosti se rozumi rozsah, ve kterém smluvnim strandm prava a povinnosti ze
sluzebnosti plynou (napt. zda je sluzebnosti zatizena cela véc nebo jen jeji Cast, zda je sluzebnost
zrizena k vyuziti jednou za rok ¢i kazdy den apod.).

[11] Pojmy obsah a rozsah urcuji konkrétni prava a povinnosti, ktera smluvnim stranam

ze sluzebnosti plynou, pojem mira urcuje intenzitu, v niz Ize tato prava a povinnosti vykonavat (napr-.
zda smi opravnény pri odbéru vody na ¢asti pozemku odebrat mnozstvi pro potrebu osobni nebo
prumyslovou apod.).

[12] Otazkou je, zda tim, co je tfeba k vykonu sluzebnosti, muze byt napr. i pristup k predmétu
sluzebnosti za ucelem jeho provozu, udrzby apod. Obc¢ansky zakonik totiz u nékterych sluzebnosti
(viz sluzebnost inzenyrské sité, u které Obcansky zakonik upravuje pristup v nutném rozsahu,

na nezbytnou dobu a po predchozim projednani s povinnym) pravo pristupu uvadi vyslovné a u jinych
ho nezminuje vubec. To lze vykladat i tak, ze Ob¢ansky zakonik u téchto jinych sluzebnosti s pravem
pristupu viibec nepocita. Je proto vhodné, aby byl i pristup k predmétu sluzebnosti vzdy vyslovné
sjednén (nejlépe vcetné toho, jak, kdy a za jakych podminek mé takovy pristup probihat, zda a jak je
ho treba notifikovat povinnému apod.). Bez tohoto sjednani by bylo nutné dle zakonnych pravidel
posuzovat, zda mize byt pristup obsahem sluzebnosti, popr. v jakém rozsahu a mire.

[13] Za predpokladu, Ze smlouva o zrizeni sluzebnosti jinak napliiuje zakonné pozadavky na urcitost
pravniho jednani podle § 553 Obcanského zakoniku. V opa¢ném pripadé by se totiz jednalo o nicotné



pravni jednani.

[14] V dobé pred ucinnosti Obcanského zdkoniku dosla soudni praxe dokonce k zavéru, ze ve
smlouvé o zrizeni vécného bremene vedeni kanalizac¢ni stoky (které by zrejmé odpovidalo dnesni
sluZzebnosti inZenyrské sité) musi byt uvedeno, kterymi misty zatizeného pozemku bude stoka
vedena, popr. v ni musi byt stanoveno, Ze muze byt vedena kdekoliv, kdyz v opa¢ném pripadé by byla
smlouva o ztizeni vécného biemene neurdita, a tedy neplatna (viz rozsudek Nejvys$iho soudu Ceské
republiky sp. zn. 22 Cdo 507/2001). Soucasna tuprava v Obcanském zakoniku je mirnéjsi v tom
smyslu, Ze absenci téchto podrobnosti netresta bez dalSiho neplatnosti, ale zavadi vykladova
pravidla, podle kterych budou tyto podrobnosti dodateéné zjistény.

[15] SPACIL, J. a kol. Ob¢ansky zékonik III. Vécné prava (§ 976 - 1474). Komentaf. 1. vydani. Praha:
C. H. Beck, 2013, s. 944.

[16] Prikladem je napt. situace, kdy vlastnik panujiciho pozemku vyuziva k zalévani ur¢itého zdhonu
vodu ze sousedniho pozemku. Pokud vlastnik panujiciho pozemku nasledné vybuduje vedle prvniho
zédhonu dal$i zdhon, vodou ze sousedniho pozemku uz jej zalévat nemuze, protoze na néj se
sluzebnost nevztahuje, ledaze si strany sjednaji néco jiného.

[17]1 SPACIL, ]. a kol. Ob¢ansky zakonik III. Vécnd prava (§ 976 - 1474). Komentaf. 1. vydani. Praha:
C. H. Beck, 2013, s. 925.

[18] Viz napt. stanovisko Nejvys$siho soudu Ceské republiky sp. zn. Cpjn 38/98: ,Byla-li o vyporadani
spole¢ného jméni manzell uzavirena dohoda, vaze ustanoveni § 150 odst. 1, véta druhd, obc.

zak. (obdobné jako ustanoveni § 133 odst. 2 ob¢. zak.) vécnépravni ucinky této dohody (vznik, zménu
a zanik vlastnickych a jinych vécnych prav), nalezi-li do spolecného jméni téz nemovitost, ke vkladu
prav do katastru nemovitosti (srovnej § 1 odst. 1 zdkona ¢. 265/1992 Sb.).”

[19] TotéZ Nejvyssi soud Ceské republiky shrnul napt. i v rozsudku sp. zn. 31 Cdo 1571/2010: ,JiZ

v rozsudku ze dne 14. 6. 2006, sp. zn. 31 Cdo 2808/2004, uverejnéném pod cislem 46/2007 Shirky
soudnich rozhodnuti a stanovisek, Nejvyssi soud formuloval a odivodnil zavér, podle néhoz obliga¢ni
ucinky kupni nebo jiné smlouvy o prevodu vlastnictvi k nemovitosti predstavuji predpoklad, aby
nastaly (mohly nastat) jeji u¢inky vécné (vécnépravni), a bez u¢inka obliga¢nich nevznikaji (nemohou
vzniknout) ve vztahu ke smlouvé ucinky vécné (vécnépravni); icinky obliga¢ni tedy jsou jednim

z predpokladt pro ucinky vécné (srov. v této souvislosti rovnéz divody rozsudku Nejvyssiho soudu ze
dne 24. 3. 2010, sp. zn. 21 Cdo 993/2009, ¢i usneseni ze dne 27. 4. 2011, sp.

zn. 29 Cdo 5294/2009).“

[20] To je zvlasté zretelné v pripadé nemovitych véci, které se eviduji v Katastru nemovitosti.
Sluzebnost k takové nemovité véci vznika teprve zapisem do Katastru nemovitosti. Katastralni urad
vsSak sluzebnost zapisSe pouze v pripadé, pokud je sluzebnost doloZena pravnim titulem, kterym byla
zr'izena. Bez dolozeni pravniho titulu o zrizeni sluzebnosti Katastralni irad sluzebnost nezapise,
takze sluzebnost nevznikne.

[21] SPACIL, ]. a kol. Ob¢ansky zakonik III. Vécnd prava (§ 976 - 1474). Komentar. 1. vydani. Praha:
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C. H. Beck, 2013, s. 911.

[22] SPACIL, J. a kol. Ob¢ansky zékonik III. Vécné prava (§ 976 - 1474). Komentaf. 1. vydani. Praha:
C. H. Beck, 2013, s. 913.

[23] Podle odborné literatury: , Pokud zakon hovori o pravech, ma na mysli zejména pravo s véci
disponovat (vCetné prava véc znicit), pravo véc uzivat, pozivat a drzet, dale pak pravo na ochranu
vlastnického prava, nahradu $kody pri poskozeni véci, pravo pozadovat bezdiivodné obohaceni

v pripadé, ze véc nékdo bez pravniho davodu uziva, apod. Mezi povinnosti, které novy vlastnik

k okamziku prevodu nabude, patri zejména povinnost nést zavady vaznouci na véci (za podminek
stanovenych v § 1107), dale povinnosti vyplyvajici z istavné zakotvené maximy ,vlastnictvi
zavazuje“, tj. zejména povinnost nerusit ostatni vlastniky ve vykonu jejich prav, dale také napr.
povinnost strpét omezeni svého vlastnického prava ve verejném zajmu, prip. vyvlastnéni

(§ 1037-1039).“ Viz SPACIL, ]. a kol. Ob&ansky zakonik III. Vécnd préava (§ 976 - 1474). Komentar. 1.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 356.

[24] Podle odborné literatury: ,Je otdzkou, co vSe je mozné povazovat za ,zavady” ve smyslu

§ 1107. Protoze musi jit o zadvady vaznouci na véci, neni mozné za né povazovat naroky opravnéné
osoby, které na véci nevaznou, napr. dluh z Gvéru, ze kterého byla véc porizena. [...] Zavady je
mozné obecné rozdélit na vécnépravni (napr. zastavni pravo nebo vécné bremeno) a obliga¢ni (napf-.
najemni préavo, obliga¢ni predkupni pravo).“ Viz SPACIL, J. a kol. Ob¢ansky zékonik III. Vécné prava
(§976 - 1474). Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 357.

[25] I Nejvyssi soud Ceské republiky v rozsudku sp. zn. 21 Cdo 1575/2016 uvedl: ,Pfevadi-li se
nemovitost zatizena vécnym bremenem, prechazeji povinnosti z vécného bremene - jak vyplyva z
ustanoveni § 151n odst. 2 ob¢. zék. - na jejiho nabyvatele, a to bez ohledu na skutecnost, zda se
nabyvatel zatizené nemovitosti v prevodni smlouvé zavazal k jejich dodrzovani.”

[26] Strucny popis sluzebnosti se uvadi i v Katastru nemovitosti, viz § 16 odst. 1 vyhlasky c.
357/2013 Sb., katastralni vyhlasky: ,U vécného bremene se eviduji obsah prava jeho stru¢nym
popisem”. Neni pritom zrejmé, zda ma zde pouzity pojem ,obsah prava“ stejny vyznam jako pojem
»obsah sluzebnosti“. Z logiky véci 1ze spiSe predpokladat, Ze jako ,obsah prava“ Ize v Katastru
nemovitosti uvést struény popis nejen obsahu sluzebnosti, ale i jejiho rozsahu a miry.

[27] K tomu, aby tato ustanoveni presla, musela by bud a) byt sjednéna jako prava vécna (viz
poznamka pod Carou 32), nebo b) by musela byt povazovéna za zdvadu na véci ve smyslu § 1107
Obcanského zékoniku, nebo c¢) by muselo dojit ke zméné subjektu urcitého prava ¢i povinnosti ze
smlouvy (napr. prostrednictvim postoupeni pohledavky ¢i prevzeti dluhu) nebo rovnou celé smlouvy
(napr. prostrednictvim postoupeni smlouvy).

[28] Obcansky zakonik v § 2128 odst. 2 uvadi, ktera obligacni ustanoveni kupni smlouvy lze sjednat
také jako vécnépravni (k tomu vizi § 11 odst. 1 zdkona ¢. 256/2013 Sb., katastralniho zakona, kde se
uvadi, ktera takova vécnépravni prava a povinnosti se eviduji v katastru nemovitosti, napr. vyhrada
vlastnického prava, zdkaz zcizeni a zatizeni apod.).
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[29] Ze se sluZebnosti pfech4zi na nového vlastnika i obsah, rozsah a mira sluZebnosti, se jevi jako
logické i z toho divodu, Ze se jedna o parametry upravené v ¢asti Obc¢anského zékoniku vymezujici
sluzebnost jako vécné pravo. Kazda sluzebnost musi byt obsahem, rozsahem, popt. mirou vymezena.
Pokud tomu tak neni, vylozi se obsah, rozsah a mira podle zdkonnych ustanoveni. Pokud by tedy
sjednany obsah, rozsah a mira se sluzebnosti nepresly, muselo by (zcela nelogicky) beztak dojit

k vykladu téchto parametra dle zékona.
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Dalsi clanky:

 Postoupeni pohledavky na vyzivné jako novinka pravni upravy Gcinné od 1. 1. 2026
ak zahdiit provoz mezinarodni letecké linky do Ceské republiky (EU): pravni pozadavk

aerolinky ze tretich zemi
e Mimoradné vydrzeni a vyvoj judikatury Nejvyssiho soudu

 Preventivné-sankéni funkce nahrady nemajetkové ijmy za poruseni osobnostnich prav

pohledem Ustavniho soudu
e Odstépny zavod zahranicni spolecnosti optikou NIS2: Jak spravné urcit velikost podniku?

e Zapis ochranné zndmky bez komplikaci. Klicem k uspéchu je kvalitni
e Zneuziti prava na prlstup podle GDPR

redbéznd reserse

¢ Pravni povaha sité elektromckych komunikaci - rezim ndhrady Skody

e Nahrada uslého ndjemného pri predcasném ukonceni najemni smlouvy na nebytové prostory
e Jak funquiji planovaci smlouvy v realnych situacich (2. dil)



https://www.epravo.cz/
https://www.epravo.cz/top/clanky/postoupeni-pohledavky-na-vyzivne-jako-novinka-pravni-upravy-ucinne-od-1-1-2026-121035.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/jak-zahajit-provoz-mezinarodni-letecke-linky-do-ceske-republiky-eu-pravni-pozadavky-pro-aerolinky-ze-tretich-zemi-121015.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/jak-zahajit-provoz-mezinarodni-letecke-linky-do-ceske-republiky-eu-pravni-pozadavky-pro-aerolinky-ze-tretich-zemi-121015.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/mimoradne-vydrzeni-a-vyvoj-judikatury-nejvyssiho-soudu-121018.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/preventivne-sankcni-funkce-nahrady-nemajetkove-ujmy-za-poruseni-osobnostnich-prav-pohledem-ustavniho-soudu-121033.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/preventivne-sankcni-funkce-nahrady-nemajetkove-ujmy-za-poruseni-osobnostnich-prav-pohledem-ustavniho-soudu-121033.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/odstepny-zavod-zahranicni-spolecnosti-optikou-nis2-jak-spravne-urcit-velikost-podniku-120986.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/zapis-ochranne-znamky-bez-komplikaci-klicem-k-uspechu-je-kvalitni-predbezna-reserse-120994.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/zneuziti-prava-na-pristup-podle-gdpr-121034.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/byznys-a-paragrafy-dil-31-letajici-porizovatel-ve-svetle-noveho-stavebniho-zakona-121048.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/pravni-povaha-site-elektronickych-komunikaci-rezim-nahrady-skody-121041.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/nahrada-usleho-najemneho-pri-predcasnem-ukonceni-najemni-smlouvy-na-nebytove-prostory-120959.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/jak-funguji-planovaci-smlouvy-v-realnych-situacich-2-dil-121003.html

