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Vecna bremena

Prevadi-li se nemovitost zatizena vécnym bremenem, prechdzeji 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 smlouve zavazal k jejich dodrzovani. Pronajme-li
vlastnik zatizenou nemovitost a je-li ndjemni pravo dotCeno vécnym bremenem, je jim - i bez prevzeti
zavazku k jeho dodrzovani v ndjemni smlouvé - omezen téz najemce.

(Rozsudek Nejvys$siho soudu Ceské republiky sp.zn. 21 Cdo 1575/2016, ze dne 21.2.2017)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl v pravni véci Zalobce SCONTO Immobilien s. r. 0. se sidlem v
P., zastoupeného JUDr. .M., Ph.D., advokatem se sidlem v P., za ucasti STROJSERVIS Praha, s. r. o.
se sidlem v P., o zapis prava odpovidajiciho vécnému bremenu do katastru nemovitosti vkladem,
vedené u Méstského soudu v Praze pod sp. zn. 27 C 2/2014, o dovolani zalobce proti rozsudku
Vrchniho soudu v Praze ze dne 10. zari 2015 €. j. 4 Co 87/2015-68, tak, Ze rozsudek vrchniho soudu a
rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 12. brezna 2015 €. j. 27 C 2/2014-48 se zrusuji a véc se
vraci Méstskému soudu v Praze k dalSimu rizeni.

Z oduvodnéni:

Zalobce podal dne 10. 12. 2013 u Katastralnfho ttadu pro hlavni mésto Prahu, katastralni pracovisté
Praha, navrh na povoleni vkladu prava odpovidajiciho vécnému biremenu do katastru nemovitosti
podle smlouvy o zrizeni vécného biremene uzavrené dne 31. 7. 2013 mezi zalobcem jako opravnénym
z vécného bremene a tcastnikem STROJSERVIS Praha, s. r. 0., jako povinnym z vécného bremene
,pro: kazdy vlastnik nemovitosti: pozemek parc. ¢. 4485/221, k. u. H. P., pozemek parc. ¢. 4485/143,
k. 0. H. P., pozemek parc. ¢. 4485/144, k. U. H. P., pozemek parc. ¢. 4485/142, k. u. H. P., pozemek
parc. ¢. 4485/140, k. 1. H. P., pozemek parc. ¢. 4485/148, k. u. H. P., obsah: povinny zrizuje vécné
bremeno ve prospéch opravnénych pozemku, jemuz odpovida povinnost zdrzet se v budoucnu na
sluzebnych pozemcich vybudovani a provozovani obchodniho zarizeni s predmétem podnikani
velkoobchod nabytku ¢i nahradnich Casti nabytku, bytovych doplnki a bytovych osvétlovacich téles a
/ nebo zprostredkovéni prodeje nabytku ¢i ndhradnich ¢asti ndbytku, bytovych dopliiku a bytovych
osvétlovacich téles a / nebo maloobchodni prodej nabytku ¢i ndhradnich ¢asti ndbytku, bytovych
doplnki a bytovych osvétlovacich téles, které bude mit primy kontakt s koncovymi zékazniky
(zejména prodejna, vydejni misto internetového obchodu spolu s moznosti predvadéni téchto vyrobka
koncovym zakaznikiim: showroom, zakaznické centrum) [dale jen ,Exkluzivita“] a v pripadé najmu
sluzebnych pozemk tretim osobdam nebo prodeje sluzebnych pozemka tretim osobam tyto osoby
zavaze povinnosti k dodrzovani Exkluzivity v rozsahu dle této smlouvy*“.

Katastralni urad pro hlavni mésto Prahu, katastralni pracovisté Praha, rozhodnutim ze dne 24. 6.
2014 ¢.j. V-62563/2013-101 navrh na vklad prava odpovidajiciho vécnému bremenu do katastru
nemovitosti zamitl. Dospél k zavéru, ze nebyl naplnén pozadavek ustanoveni § 5 odst. 1 pism. c)
zakona 265/1992 Sh. (aby pravni ukon tykajici se prevodu vlastnického prava nebo zrizeni nebo
zaniku jiného prava byl urcity a srozumitelny) a ustanoveni § 5 odst. 1 pism. b) uvedeného zakona
(aby navrhovany vklad byl odivodnén obsahem predlozenych listin), nebot povinnost z vécného
bremene byla navrhovana také pro néjemce sluzebnych pozemku, které vSak vécnymi bremeny nelze
zavazovat, a ke dni podani navrhu na vklad nedoslo ke splnéni odkladaci podminky, na kterou byla
vazana ucinnost smlouvy o zfizeni vécného bremene ze dne 31. 7. 2013.
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Zalobou podanou u Méstského soudu v Praze dne 24. 7. 2014 se zalobce doméhal, aby bylo
rozhodnuto o provedeni vkladu ,vécného bremene na zdkladé smlouvy o zrizeni vécného bremene ze
dne 31. 7. 2013 uzavrené mezi zalobcem jako opravnénym a spolecnosti STROJSERVIS Praha, s. r.
0., ICO 45807787, jako povinnym, pro kazdého vlastnika nemovitosti: pozemek parc. ¢. 4485/221, k.
u. H. P., pozemek parc. ¢. 4485/143, k. 4. H. P., pozemek parc. ¢. 4485/144, k. 4. H. P., pozemek
parc. ¢. 4485/142, k. U. H. P., pozemek parc. €. 4485/140, k. U. H. P., pozemek parc. ¢. 4485/148, k.
u. H. P., kde povinny zfizuje vécné biemeno ve prospéch opravnénych pozemku, jemuz odpovida
povinnost zdrzet se v budoucnu na sluzebnych pozemcich vybudovani a provozovani obchodniho
zarizeni s predmétem podnikani velkoobchod nébytku ¢i ndhradnich ¢ésti nabytku, bytovych dopliku
a bytovych osvétlovacich téles a / nebo zprostredkovani prodeje nabytku ¢i ndhradnich ¢asti nabytku,
bytovych dopliikt a bytovych osvétlovacich téles a / nebo maloobchodni prodej nabytku ¢i
néhradnich ¢asti ndbytku, bytovych dopliiku a bytovych osvétlovacich téles, které bude mit pfimy
kontakt s koncovymi zdkazniky (zejména prodejna, vydejni misto internetového obchodu spolu s
moznosti predvadéni téchto vyrobki koncovym zédkaznikum: showroom, zakaznické centrum) [déle
jen ,Exkluzivita“] a v pripadé ndjmu sluzebnych pozemki tretim osobam nebo prodeje sluzebnych
pozemku tretim osobam tyto osoby zavaze povinnosti k dodrzovéani Exkluzivity v rozsahu dle této
smlouvy. Rozsah vécného bremene je k celym nemovitostem, a to k pozemku parc. ¢. 4485/24, parc.
C. 4485/25, parc. ¢. 4485/40, parc. . 4485/41, parc. ¢. 4485/80, parc. ¢. 4485/124, parc. ¢. 4485/139,
parc. ¢. 4485/141, parc. €. 4485/145, parc. €. 4485/146, parc. ¢. 4485/147 a parc. ¢. 4485/149, vSe v
katastralnim tizemi H. P., obec P.“. Zalobu zd{ivodnil zejména tim, Ze vécné bfemeno bylo sjednano
jako povinnost, omezujici vlastnika sousednich pozemku, podle zékona 40/1964 Sb., ob¢anského
zékoniku, jehoz ustanoveni neobsahuji taxativni vy¢et druha vécnych bremen, ktera lze sjednat, a
vymezeni povinnosti stanovené vécnym bremenem je proto zcela na dohodé ucastnikt. Uvedl, ze
odkladaci podminka ve smlouvé o zrizeni vécného bremene byla splnéna a katastralnimu tradu byl
dodatecné predlozen i protokol o jejim splnéni a ze smlouva o zrizeni vécného bremene neuklada
povinnost ndjemci sluzebnych pozemkd, ale vlastnikovi, ktery je povinen najemce k ,dodrzovani
exkluzivity” podle této smlouvy zavazat.

Katastralni urad pro hlavni mésto Prahu, katastralni pracovisté Praha, ve svém vyjadreni uvedl, ze
zaveér o tom, zda jsou splnény podminky vkladu prava odpovidajiciho vécnému bremenu, ,nezbyva
nez ponechat na uvaze soudu”, a Ze katastralni urad, ktery byl zalobcem oznacen jako zalovany, neni
ucastnikem rizeni podle ¢asti paté obcanského soudniho radu.

Méstsky soud v Praze - poté, co usnesenim ze dne 6. 10. 2014 €. j. 27 C 2/2014-37 rozhodl, Ze se
»ukoncuje ucast Katastralniho uradu pro hlavni mésto Prahu, katastralni pracovisté Praha se sidlem
Praha 8, Pod Sidlistém 9, v tomto rizeni” - rozsudkem ze dne 12. 3. 2015 ¢. j. 27 C 2/2014-48 zalobu
zamitl a rozhodl, ze zadny z ucastnikli nema pravo na nahradu nakladu rizeni. Dovodil, Ze podstata
vécného bremene spociva v zavazku povinného, ze na sluzebnych pozemcich nebude vyvijet
podnikatelskou ¢innost urcitého druhu, ktery nezatézuje pozemek jako takovy, ale omezuje osobu
vlastnika v jeho podnikatelskych aktivitach, a ze takové omezeni ,se vymyka smyslu a Gcelu vécného
bremene jako prava k véci cizi“. Uvedl, Ze omezeni, které ucastnici smlouvy hodlali zajistit ziizenim
vécného bremene, mohou dosdhnout ,obliga¢nim smluvnim vztahem®.

K odvolani Zalobce Vrchni soud v Praze rozsudkem ze dne 10. 9. 2015 €. j. 4 Co 87/2015-68 rozsudek
soudu prvniho stupné potvrdil a rozhodl, Ze Zadny z uc¢astnikli nema pravo na nahradu nékladl
odvolaciho rizeni. Souhlasil se zavérem soudu prvniho stupné, Ze omezeni povinného z vécného
bremene, které je uvedeno ve smlouvé, nema charakter vécného bremene, nebot se vymyka jeho
smyslu a Gcelu a svym rozsahem prekraCuje omezeni, které institut vécného bremene umoziuje, a ze
tohoto omezeni mohli Gc¢astnici dosdhnout , obligaénim smluvnim vztahem*“. Uvedl, Ze v pripadé
najmu Ci prodeje sluzebnych pozemku tretim osobam mély byt tyto osoby zavazany povinnosti k
»dodrzovani exkluzivity“, coz odporuje ustanoveni § 151n odst. 1 obCanského zakoniku, nebot vécna
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bremena omezuji vlastnika nemovité véci a nikoli ndjemce, a Ze obsahem smlouvy o zrizeni vécného
bremene byly nepripustnym zpiisobem omezeny pripadné budouci podnikatelské aktivity ucastnika -
povinného z vécného bremene, coz je zjevné zneuziti prava, které nepoziva ochrany. Uzavrel, ze v
projednavané véci nebyly splnény podminky vkladu uvedené v ustanovenich § 5 odst. 1 pism. b) a c)
zakona 265/1992 Sh.

Proti tomuto rozsudku odvolaciho soudu podal zalobce dovoléni. Namitd, ze ustanoveni § 151n a
nasl. zakona 40/1964 Sb., podle nichz vécna bremena omezuji vlastnika nemovité véci ve prospéch
nékoho jiného tak, Ze je povinen néco trpét, néceho se zdrzet, nebo néco konat, neobsahuji taxativni
vycet druht vécnych bremen, ktera l1ze sjednat, a ze smluvni strany si proto mohou sjednat i
»0jedinély druh” vécného bremene. Uvadi, Ze podle jazykového vykladu smlouvy o zrizeni vécného
bremene nebyla omezovéana dispozi¢ni prava vlastnika pozemku, nybrz byl omezovan zpusob, jakym
muze vlastnik pozemek uZzivat, coz je pripustné, a Ze vécné bremeno obsahové neomezuje
podnikatelskou ¢innost povinného, ale ,a priori vystavbu na povinnych pozemcich”, nebot se jedna o
zdkaz vybudovat obchodni zarizeni takového druhu, které je schopno konkurovat zalobci. Takova
povinnost se podle nazoru dovolatele vztahuje nikoli k vlastnikovi sluzebnych pozemkd, ale k
sluzebnym pozemkum jako takovym, nebot v pripadé vybudovani takového zarizeni na sluzebnych
pozemcich ztraci pro opravnéného jeho pozemky hodnotu. Dovolatel poukazal na to, Ze takové vécné
bremeno je bézné v zahranicni pravni doktriné, napriklad v Némecku, a plni sviij hospodarsky ucel
stejné, jako tomu je u ,notoricky zndmych“ druhti vécnych bfemen. Zalobce navrhl, aby dovolaci
soud rozsudek odvolaciho soudu a rozsudek soudu prvniho stupné zrusil a aby véc vratil soudu
prvniho stupné k dalSimu rizeni.

Nejvyssi soud Ceské republiky jako soud dovolaci (§ 10a ob¢anského soudniho f4du - déle jen ,0. s.
I.“) po zjisténi, ze dovolani proti pravomocnému rozsudku odvolaciho soudu bylo podano opravnénou
osobou (GCastnikem rizeni) ve lhuté uvedené v ustanoveni § 240 odst. 1 o. s. I'., se nejprve zabyval
otazkou pripustnosti dovolani.

Dovolanim Ize napadnout pravomocnd rozhodnuti odvolaciho soudu vydana v rizeni o vécech, o nichz
bylo rozhodnuto jinym organem, pokud to zdkon pripousti (§ 245 a § 236 odst. 1 o. s. I.).

Podminky pripustnosti dovoléni proti rozhodnutim odvolaciho soudu jsou obsazeny - jak vyplyva z
priméreného uziti ¢asti ctvrté, hlavy treti ob¢anského soudniho radu (§ 245 o. s. I'.) - v ustanovenich
§237,238a238ao0.s.T1.

Neni-li stanoveno jinak, je dovolani pripustné proti kazdému rozhodnuti odvolaciho soudu, kterym se
odvolaci rizeni konci, jestlize napadené rozhodnuti zavisi na vyreseni otdzky hmotného nebo
procesniho prava, pri jejimz reSeni se odvolaci soud odchylil od ustalené rozhodovaci praxe
dovolaciho soudu nebo ktera v rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla vyreSena nebo je
dovolacim soudem rozhodovana rozdilné anebo ma-li byt dovolacim soudem vyresena pravni otazka
posouzena jinak (§ 237 o. s. ).

V projednévané véci Zalobce, ktery provozuje v Ceské republice sit nadbytkafskych center ,Sconto,
uzavrel jako opravnény s ucastnikem STROJSERVIS Praha, s. r. 0., jako povinnym, dne 31. 7. 2013
»Smlouvu o zakazu konkurence - zrizeni vécného bremene”, ve které povinny za ucelem zakazu
konkurence na sluzebnych pozemcich v jeho vlastnictvi parc. ¢. 4485/24, parc. ¢. 4485/25, parc. .
4485/40, parc. ¢. 4485/41, parc. ¢. 4485/80, parc. ¢. 4485/124, parc. ¢. 4485/139, parc. . 4485/141,
parc. ¢. 4485/145, parc. €. 4485/146, parc. ¢. 4485/147 a parc. ¢. 4485/149, vSe v katastralnim tzemi
H. P., zfizuje vécné bremeno ve prospéch opravnénych pozemku ve vlastnictvi Zalobce parc. €.
4485/221, parc. ¢. 4485/143, parc. ¢. 4485/144, parc. €. 4485/142, parc. ¢. 4485/140 a parc. C.
4485/148, vSe v katastralnim uzemi H. P., jemuz odpovida , povinnost zdrzet se v budoucnu na
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sluzebnych pozemcich vybudovani a provozovani obchodniho zarizeni s predmétem podnikani
velkoobchod nabytku ¢i nahradnich ¢asti nabytku, bytovych dopliku a bytovych osvétlovacich téles a
/ nebo zprostredkovéni prodeje nabytku ¢i ndhradnich ¢asti nabytku, bytovych dopliiku a bytovych
osvétlovacich téles a / nebo maloobchodni prodej nédbytku ¢i ndhradnich ¢asti nabytku, bytovych
doplnku a bytovych osvétlovacich téles, které bude mit primy kontakt s koncovymi zakazniky
(zejména prodejna, vydejni misto internetového obchodu spolu s moznosti predvadéni téchto vyrobka
koncovym zakaznikiim: showroom, zakaznické centrum) [dale jen ,Exkluzivita“] a v pfipadé najmu
sluzebnych pozemku tretim osobam nebo prodeje sluzebnych pozemki tretim osobam tyto osoby
zavaze povinnosti k dodrzovani Exkluzivity v rozsahu dle této smlouvy“. V ¢l. XI. bodu 11.1 smlouvy o
zrizeni vécného bremene bylo dohodnuto, Ze tato smlouva nabyva Gc¢innosti splnénim odkladaci
podminky, kterou je nabyti i¢innosti sménné smlouvy uzavrené mezi Gicastniky dne 31. 7. 2013,
pricemz splnéni této podminky bude prokdzano pisemnym prohldSenim obou smluvnich stran o jejim
splnéni. Katastralni urad pro hlavni mésto Prahu, katastralni pracovisté Praha navrh na vklad prava
odpovidajiciho vécnému bremenu do katastru nemovitosti podle této smlouvy zamitl pro nesplnéni
podminek vkladu uvedenych v ustanovenich § 5 odst. 1 pism. b) a c¢) zdkona 265/1992 Sb., nebot
povinnost z vécného bremene byla navrhovéna také pro ndjemce sluzebnych pozemku a ke dni
podani navrhu na vklad nedoslo ke splnéni odkladaci podminky, na kterou byla vazana ucCinnost
smlouvy o zrizeni vécného bremene ze dne 31. 7. 2013. Soudy Zalobu o povoleni vkladu prava
zamitly z toho duvodu, Ze omezeni povinného z vécného bremene, které je uvedeno ve smlouve,
nema charakter vécného bremene a ze zrizené vécné bremeno v rozporu s ustanovenim § 151n odst.
1 obcCanského zakoniku omezuje téz najemce.

Za tohoto stavu véci zavisi napadeny rozsudek odvolaciho soudu mimo jiné na vyreseni otazky
hmotného prava, zda povinnosti tykajici se nemovitosti, k nimz se zavazala spolecnost STROJSERVIS
Praha, s. r. 0., ve smlouvé uzaviené se zalobcem dne 31. 7. 2013, predstavuji vécné bremeno.
Protoze tato pravni otdzka nebyla v rozhodovani dovolaciho soudu dosud vyresena, je dovolani proti
rozsudku odvolaciho soudu podle ustanoveni § 237 o. s. I'. pripustné.

Po prezkoumani rozsudku odvolaciho soudu ve smyslu ustanoveni § 242 o. s. t., které provedl bez
jedndni (§ 243a odst. 1 véta prvni o. s. 1.), Nejvyssi soud Ceské republiky dospél k zavéru, ze
dovolani zalobce je opodstatnéné.

Vklad préva podle smlouvy o ztizeni vécného bremene ze dne 31. 7. 2013 je treba i v sou¢asné dobé
- vzhledem k dobé doruceni této smlouvy katastralnimu dradu (10. 12. 2013) - posuzovat podle
zakona 265/1992 Sh., o zépisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, ve znéni
pozdéjsich predpist, uc¢inného do 31. 12. 2013 (dale jen ,zékon 265/1992 Sb.”) [srov. § 63 odst. 4
zakona 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon)], a podle zdkona 40/1964 Sb.,
obc¢ansky zékonik, ve znéni pozdéjsich predpisu, uc¢inného do 31. 12. 2013 (déle jen ob¢. zék.) [srov.
§ 3028 zakona 89/2012 Sbh., obcansky zakonik].

Podle ustanoveni § 151n odst. 1 ob¢. zék. vécna bremena omezuji vlastnika nemovité véci ve
prospéch nékoho jiného tak, Ze je povinen néco trpét, né¢eho se zdrzet nebo néco konat; prava
odpovidajici vécnym brementm jsou spojena bud's vlastnictvim urcité nemovitosti, nebo patfi uréité
0sobé.

Podle ustanoveni § 151n odst. 2 ob¢. zék. vécnéa bremena spojena s vlastnictvim nemovitosti
prechazeji s vlastnictvim véci na nabyvatele.

Podle ustanoveni § 1510 odst. 1 ob¢. zak. vécna bremena vznikaji pisemnou smlouvou, na zakladé
zavéti ve spojeni s vysledky rizeni o dédictvi, schvalenou dohodou dédicu, rozhodnutim prislusného
organu nebo ze zdkona. Pravo odpovidajici vécnému bremenu Ize nabyt také vykonem prava
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(vydrZenim); ustanoveni § 134 zde plati obdobné. K nabyti prava odpovidajiciho vécnym bremeniim
je nutny vklad do katastru nemovitosti.

Z citovanych ustanoveni vyplyva, ze vécna bremena spocivaji v omezeni vlastnika nemovitosti
vedoucimu k prospéSnému vyuzivani nemovitosti jiného konkrétniho vlastnika, anebo k prospéchu
urcité fyzické nebo pravnické osoby. Toto omezeni je spjato se zatizenou nemovitosti tak, Ze na jeho
trvani nema vliv ani zména vlastnického préava; zatizeni primo z povahy véci sleduje nemovitost, na
které lpi. Prava z vécnych bremen jsou omezend vécna uzivaci prava k cizi nemovité véci, jimz
odpovida zavazek vlastnika této véci ve prospéch jiného néco trpét, néceho se zdrzet anebo néco
konat. Podle urCeni opravnéného subjektu se rozliSuji vécna bremena pusobici in rem a vécna
bremena plsobici in personam. V pripadé vécnych bremen in rem je opravnény subjektem, ktery ma
vlastnické pravo k véci (panujici nemovitosti), v jejiz prospéch bylo vécné bremeno zrizeno.
Opravneéni z takového vécného bremene ma pravo vykonavat kazdy vlastnik panujici nemovitosti
(zménou jejiho vlastnika pravo odpovidajici vécnému bremenu nezanikd) a rovnéz novy vlastnik
zatizené nemovitosti vstupuje do pravniho postaveni svého predchudce, a to bez ohledu na pravni
titul zakladajici prevod nebo prechod vlastnického préava. Je-li vécné bremeno zrizovano ve prospéch
konkrétni osoby (in personam), vystupuje do popredi potfeba opravnéného, jehoz ekonomické nebo
jiné zajmy jsou prostrednictvim vécného bremene uspokojovany; takové vécné bremeno proto
zasadné zanika nejpozdéji smrti nebo zanikem opravnéné osoby (srov. § 151p odst. 4 ob¢. zak.).
Opravnéni odpovidajici vécnému bremenu je vécnym pravem, a tedy zaroven pravem absolutnim;
opravnény z vécného bremene proto mize své pravni postaveni uhgjit proti kazdému zalobou
obdobnou zalobé vlastnické (§ 126 ob¢. zak.). Vzhledem k této zvlasStni povaze opravnéni Ci zatizeni
vyplyvajicich z vécného bremene je treba, aby jejich existence byla kazdému zjevna; zapisuji se proto
do verejné pristupnych operatu katastru nemovitosti vedenych katastralnimi urady a k nabyti prava
odpovidajiciho vécnému bremenu je nutny vklad do katastru nemovitosti.

Obcansky zakonik neobsahuje taxativni vy¢et druhti vécnych bremen; strany si mohou sjednat
jakykoli druh vécného bremene, ktery spliiuje pozadavky stanovené v § 151n odst. 1 ob¢. zak. Je-li
povinnost omezujici vlastnika zatizené nemovité véci sjednana ve formé zdrzeni se, je vlastnik
zatizené nemovitosti povinen se zdrzet urcitého konéani, k némuz by byl opravnén z titulu svého
vlastnického prava (napr. postavit na pozemku stavbu urcitého druhu nebo nad urcitou vysi, zridit na
pozemku zarizeni urcitého typu, provadét na pozemku urcitou ¢innost apod.), a opravnény z této
formy vécného bremene ziskava prospéch tim, ze vlastnik zatizené véci je omezen v realizaci jeji
uzitné hodnoty. Spociva-li povinnost v kondni, zaklada vécné bremeno zavazek vlastnika zatizené
nemovitosti uskutecnit urcité ikony, kterymi je opravnéné osobé rovnéz poskytovan nejaky
prospéch. Povinnost néco trpét se naopak vyznacCuje necCinnosti vlastnika zatizené nemovité véci,
ktera je na prospéch opravnénému z vécného bremene (napr. povinnost trpét prechéazeni vlastnika
sousedniho pozemku po zatizeném pozemku).

V projednavané véci ucastnici zridili smlouvou vécné bremeno, které omezuje spole¢nost
STROJSERVIS Praha, s. r. 0., jako vlastnika zatiZzenych pozemku ve prospéch zalobce jako vlastnika
sousednich (panujicich) pozemku tak, Ze spole¢nost STROJSERVIS Praha, s. r. 0., je povinna zdrzet
se na zatizenych pozemcich vybudovani a provozovani obchodniho zarizeni s predmétem podnikéni
tykajicim se nabytku, jeho nédhradnich ¢ésti, bytovych doplnkia a bytovych osvétlovacich téles, které
bude mit primy kontakt s koncovymi zékazniky, a v pripadé prodeje ¢i najmu téchto pozemku tretim
osobam tyto osoby zavazat k dodrzovani uvedené povinnosti. Takové vécné bremeno spliuje
pozadavky stanovené v § 151n odst. 1 ob¢. zak., nebot v souladu s timto ustanovenim omezuje
spole¢nost STROJSERVIS Praha, s. r. 0., jako vlastnika zatiZzenych pozemku tak, Ze tento vlastnik je
povinen se zdrzet urcitého konani, k némuz by byl opradvnén z titulu svého vlastnického prava, a
zalobce jako vlastnik panujicich pozemku ziskéva z tohoto vécného bremene prospéch tim, ze
vlastnik zatizenych pozemki je omezen v realizaci jejich uzitné hodnoty, nebot v dasledku tohoto



omezeni nemuze na pozemcich vyvijet ¢innost, kterou by konkuroval podnikatelské ¢innosti zalobce
provozované na sousednich pozemcich. Na tomto zavéru nemuize nic zménit okolnost, Ze omezeni
vlastnika zatizenych pozemku se tyka jeho moznych podnikatelskych aktivit, nebot zakon nevylucuje,
aby Cinnost, jiz se ma vlastnik zatizenych nemovitosti podle smlouvy o zrizeni vécného bremene na
téchto nemovitostech zdrzet, méla podnikatelskou povahu. Nelze souhlasit s nazorem soudu, ze
sjednané vécné bremeno v posuzovaném pripadé nezatézuje pozemky jako takové, ale omezuje
osobu jejich vlastnika v jeho podnikatelskych aktivitdch, nebot tento nazor prehlizi, Ze omezeni
spolecnosti STROJSERVIS Praha, s. r. 0., jako vlastnika zatizenych pozemku v podnikatelské ¢innosti
urcitého druhu se tyka jen ¢innosti provozované na téchto pozemcich, a je tedy spjato jen a pouze se
zatizenymi pozemkKy. Nemuze byt pochyb o tom, ze - jak soudy spravné uvedly - tohoto omezeni
mohly strany dosahnout i na zékladé obligacniho pravniho vztahu (uzavrenim jiné smlouvy nez
smlouvy o zrizeni vécného bremene). Okolnost, ze vlastnika nemovité véci Ize omezit ve prospéch
jiného tak, Ze je povinen néco trpét, néceho se zdrzet nebo néco konat, i jinou smlouvou nez
smlouvou o zrizeni vécného biremene (smlouvou, ktera by zavazovala jen smluvni strany a ktera by
tedy neméla vécné pravni povahu), vSak neznamend, ze v takovém pripadé strany nemohou dat
prednost uzavieni smlouvy o zrizeni vécného bremene.

Dovolaci soud nesouhlasi ani se zavérem odvolaciho soudu, Ze ujednani smlouvy o zrizeni vécného
bremene, podle néhoz je spolecnost STROJSERVIS Praha, s. r. 0., povinna v pripadé prodeje ¢i ndjmu
zatizenych pozemku tretim osobam tyto osoby zavézat k dodrzovéani povinnosti zdrzet se na
zatizenych pozemcich vybudovani a provozovani obchodniho zarizeni specifikovaného ve smlouvé,
odporuje ustanoveni § 151n odst. 1 ob¢. zak., nebot vécna bremena omezuji vlastnika nemovité véci
a nikoli ndjemce.

Prevadi-li se nemovitost zatizena vécnym bremenem, prechdzeji povinnosti z vécného bremene - jak
vyplyva z ustanoveni § 151n odst. 2 ob¢. zak. - na jejiho nabyvatele, a to bez ohledu na skutecnost,
zda se nabyvatel zatiZzené nemovitosti v prevodni smlouvé zavazal k jejich dodrzovani. Pronajme-li
vlastnik zatizenou nemovitost a je-li najemni pravo dotéeno vécnym bremenem, je jim - i bez prevzeti
zavazku k jeho dodrzovani v ndjemni smlouveé - omezen téz ndjemce. Omezuje-li totiz vécné bremeno
vlastnika zatizené nemovitosti, tim spiSe musi omezovat jejiho ndjemce, jehoz pravo uzivat
nemovitost zakldda (jen) ndjemni smlouva (arg. a maiori ad minus). Z uvedeného vztazeno na
projednavanou véc vyplyva, zZe povinnost zdrzet se na zatizenych pozemcich vybudovéni a
provozovani obchodniho zarizeni specifikovaného ve smlouvé o zrizeni vécného bremene uzavrené
mezi zalobcem a spolecnosti STROJSERVIS Praha, s. r. 0., by dopadala i na nabyvatele a ndjemce
zatizenych pozemku, aniz by se tyto treti osoby musely v prevodni nebo najemni smlouvé zavazat k
jejimu dodrzovani. Ujednani smlouvy o zrizeni vécného bremene, podle néhoz je spolecnost
STROJSERVIS Praha, s. r. 0., povinna v pripadé prodeje ¢i ndjmu zatizenych pozemku tretim osobdm
tyto osoby zavazat k dodrzovani uvedené povinnosti, ve skutecnosti neomezuje budouci nabyvatele a
najemce zatizenych pozemka, nybrz jejich vlastnika (spolecnost STROJSERVIS Praha, s. r. 0.), ktery
je na zakladé uvedeného ujednani opravnén prodat nebo pronajmout zatizené pozemky jen tomu, kdo
se smluvné zavaze k povinnosti zdrzet se na téchto pozemcich vybudovani a provozovani obchodniho
zarizeni specifikovaného ve smlouvé o zrizeni vécného bremene (a to presto, ze tato povinnost plyne
budoucimu nabyvateli i ndjemci primo ze zdkona), a ktery je tedy naopak povinen zdrzet se prodeje
nebo pronajmu zatizenych pozemku tomu, kdo by takovy zavazek v kupni nebo ndjemni smlouvé
neprevzal. Takové ujednéni stran smlouvy o zrizeni vécného bremene vsak ustanoveni § 151n odst. 1
ob¢. zak. neodporuje.

Z uvedeného plyne, Ze ve smlouvé uzaviené mezi zalobcem a spole¢nosti STROJSERVIS Praha, s. r.
0., dne 31. 7. 2013 bylo v souladu s ustanovenim § 151n odst. 1 ob¢. zak. ve prospéch zZalobce zrizeno
pravo odpovidajici vécnému bremenu, které se zapisuje do katastru nemovitosti zapisem vkladu
prava (srov. § 1 odst. 1 a § 2 odst. 1 zakona 265/1992 Sb.). Vzhledem k tomu, Ze navrhovany vklad je
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odavodnén obsahem predlozenych listin, nebot smlouva o zrizeni vécného bfemene, ktera byla s
navrhem na vklad predlozena, obsahuje pravni ikon, na jehoz podkladé ma byt proveden vklad prava
do katastru nemovitosti, a mezi jejim obsahem a navrhem na vklad neni zadny rozpor [splnéni
odkladaci podminky, na kterou byla vazana ucinnost smlouvy o zrizeni vécného bremene (nabyti
ucinnosti sménné smlouvy uzavrené mezi ucastniky dne 31. 7. 2013), ke dni podani ndvrhu na vklad
bylo v souladu s ustanovenim ¢l. XI. bodu 11.1 této smlouvy prokazano protokolem podepsanym
obéma smluvnimi stranami dne 18. 10. 2013], a Ze smlouva o zrizeni vécného bremene je urcita a
srozumitelnd, nebot je zifejmé, jaka vile v ni byla projevena a co ma byt predmétem tohoto pravniho
ukonu, neni spravny zaver odvolaciho soudu, ze v projednavané véci nebyly splnény podminky
vkladu uvedené v ustanovenich § 5 odst. 1 pism. b) a ¢) zdkona 265/1992 Sb.

Protoze rozsudek odvolaciho soudu neni - jak vyplyva z vySe uvedeného - spravny a protoze nejsou
podminky pro zastaveni dovolaciho rizeni, pro odmitnuti dovolani, pro zamitnuti dovolani a ani pro
zménu rozsudku odvolaciho soudu, Nejvyssi soud tento rozsudek zrusil (§ 243e odst. 1 o. s. I.).
Vzhledem k tomu, Ze divody, pro které bylo zruseno rozhodnuti odvolaciho soudu, plati i na
rozsudek soudu prvniho stupné, zrusil dovolaci soud i toto rozhodnuti a véc vratil soudu prvniho
stupné (Méstskému soudu v Praze) k dalSimu rizeni (§ 243e odst. 2 véta druha o. s. I.).

zdroj: www.nsoud.cz

Prévni véta - redakce.

Dalsi clanky:

e Pohledavka vyloucena z uspokojeni (exkluzivné pro predplatitele)
¢ Oddluzeni

¢ Odména advokéata (exkluzivné pro predplatitele)
» Odpovédnost statu za Skodu (exkluzivné pro predplatitele)
« Rizeni o dovoléni (exkluzivné pro predplatitele)

e Nemajetkova Gjma
e VylucCovaci zaloba

e Osoba blizka

» Koncentrace rizeni (exkluzivné pro predplatitele)
 Dukazni bfemeno

e Danové rizeni
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