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VECNA BREMENA

SLUZEBNOSTI REALNA BREMENA




I Sluzebnosti a realna bremena

= Sluzebnost — vlastnik musi ve prospéch jineho
neco strpet nebo neceho se zdrzet

= Realne bfemeno - vlastnik veci je jako dluznik
zavazan vUCi opravnéné osobé néco ji davat
nebo neco konat



V ¢em mUze spocCivat sluzebnost -
priklad
"Povinny zfizuje vécné bremeno ve prospéch opravnénych pozemkd,
jemuz odpovida povinnost zdrzet se v budoucnu na sluzebnych
pozemcich vybudovani a provozovani obchodniho zafizeni s
predmétem podnikani velkoobchod nabytku ¢i nahradnich casti
nabytku, bytovych doplrikd a bytovych osvétlovacich téles a/nebo
zprostredkovani prodeje nabytku ¢i nahradnich casti nabytku,
bytovych doplnk0 a bytovych osvétlovacich téles, které bude mit
primy kontakt s koncovymi zakazniky (zejména prodejna, vydejni
misto internetoveho obchodu spolu s moznosti prevadeéni téchto
vyrobkd koncovym zakaznikdm) (dale jen "Exkluzivita") a v pfipadé
najmu sluzebnych pozemkU tfetim osobam nebo prodeje

sluzebnych pozemk tretim osobam tyto osoby zavaze povinnosti k
dodrzovani exkluzivity podle této smlouvy".



| V ¢em mUze spocivat sluzebnost -

priklad IT.
= 22 Cdo 5142/2017

= Smluvné Ize zfidit i pravo prichodu a priUjezdu pres
budovu. Avsak je rozdil mezi vecnym bremenem
zatézujicim pozemek a bremenem zatézujicim budovu
na ném postavenou.



I Nabyti sluzebnosti vydrzenim

O

K nabyti sluzebnosti vydrzenim dochazi primo ze
zakona, dovrsenim podminek vydrzeni.

O

Pri vydrzeni sluzebnosti odpovidajici verejnemu statku
je vydrzitelkou obec, na jejimz Uzemi se véc naléza.

O

radneé vydrzeni

* poctiva, prava drzba, zakladajici se na pravnim
ddvodu, ktery by postacil ke vzniku vlastnického
prava

:  uplynuti vydrzeci doby (3 roky movite, 10 let

nemovité véci)

a

mimoradne vydrzeni (§ 1095)
* Dvojnasobna vydrzeci h0ta, ovsem drzba se

nezaklada jedna-li se o drzbu nefadnou (drzba
nemusi byt poctiva, ale nepoctivost Ize namitnout)



Nabyti sluzebnosti vydrzenim

22 Cdo 4089/2015

Opravneény drzitel prava odpovidajiciho vecnému bremenu musi byt
presvédcen, ze jemu, pripadné jeho pravnim predchUdcim, toto
pravo platné vzniklo, tedy ze mu nalezi pravo, ktere vznika na
zakladé pisemne smlouvy, k niz je treba rozhodnuti pfislusného
organu (drive registrace statnim notarstvim), a ktere je Casove
neomezené a prechazi na nového nabyvatele s prechodem Ci
prevodem vlastnictvi nemovitosti, k niz se toto pravo vaze.
Opravnéna drzba prava odpovidajici vecnemu bremeni vychazi z
omluvitelneho omylu ohledné existence pravni skutecnosti (titulu),
ktery ma za nasledek vznik vécného prava, pripadné jeho prechod
nebo prevod na drzitele. Takova drzba se proto nemuze opirat o
pouhou skutecnost, ze obsah urcitého prava je dlouhodobé fakticky
vykonavan.



l Nezbytna cesta

— zfizuje soud bud jako obligacni pravo, nebo jako sluzebnost za
ucelem moznosti uzivani ¢i obhospodarovani nemovité véci

Zakladni podminky pro zfizeni nezbytné cesty:

+  Nemovitd véc, v jejiz prospéch lze zfidit pravo cesty

«  Chybéjici pfistup k vefejné cestée

- Uplata za ziizeni prava nezbytné cesty a stanovent jeji vyse

Kdy nelze povolit nezbytnou cestu::
= Skoda pfevysujici vyhodu nezbytné cesty
u = Zpusobeni nedostatku pfistupu z hrubé nedbalosti ¢i imyslné tim, kdo o nezbytnou
cestu zada
= PohodInéjsi spojeni
= Pfes prostor uzavreny za tim tiCelem, aby do néj cizi osoby nemély pristup, ani pres
pozemek, kde verejny zajem brani takovou cestu zridit



l NC - jen pres pozemek

= 22 Cdo 2823/2016

= Pravo cesty Ize zridit jen pres pozemek,
nikoliv pres budovu (tj. tak, ze by cesta
vyuzivala budovu, vedla by pres jeji soucast).
Soud nemuze zridit vécné bremeno nezbytné
cesty pres prostor, tvorici uzavreny celek s
budovou, jelikoz by tim doslo k vyznamnemu
zasahu do soukromi a vlastnického prava.



NC - minimalizace zasahu

22 Cdo 465/2018

Pripada-li do Uvahy vice moznosti, jak zfidit nezbytnou cestu, je treba vybrat
tu, ktera bude pro vlastnika zatizeného pozemku nejméné obtézujici; je
treba téz vazit, zda by méné zatézujici a primérenéjsi z hlediska pozadavku
minimalizace zasahu do vlastnického prava vlastnika zatézovaného
pozemku nebylo vhodnéjsi zridit cestu pres pozemek jiného vlastnika.
Zakon nestanovi vyslovné kritéria pro posouzeni toho, jaka varianta je méné
zatézujici a tudiz pfimérenéjsi. Je treba vzit do Uvahy zejména vymeéru Casti
pozemku, ktera ma slouzit jako nezbytna cesta, zpUsob vyuzivani
zatézovaného pozemku i stavby, které ma cesta slouzit, a miru ruseni jeho
vlastnika. Vyznamna je i skutecnost, ze na pozemku, ktery pripada pro
zfizeni nezbytné cesty do Uvahy, je jiz vybudovana cesta. Pohodli
opravnéného pfi uzivani cesty neni hlavnim kritériem, pfri existenci vice
priblizné rovnocennych variant by vsak neméla byt volena ta, ktera by
umoznovala uzivat cestu jen s vetSimi obtizemi. Pokud soud dospéje k
zaveéru, ze nejvhodnéjsi by bylo zridit nezbytnou cestu pres pozemky jineho
vlastnika, resp. jinych vlastnikd, nez Zalobce navrhuje, Zalobu zamitne.



I NC - minimalizace zasahu

= KS Plzen 13 Co 315/2015

= Jde-li o rekreacni chatu, uzpusobenou k
,prirodnimu bydleni*, ktera nema zavedenu
ani elektrinu nebo plyn, nikoliv o objekt
urceny k trvalemu bydleni se zakladnim
komfortem, pak spojeni lesni cestou je nutno
povazovat za objektivné dostacuijici.



I NC - djma

= 22 Cdo 5409/2015

= Kujmeé, kterou je postizen vlastnik pozemku,
ke kteremu soud zrizuje pravo nezbytne
cesty, musi soud prihlednout pfi stanoveni
nahrady (uplaty) za zfizeni prava nezbytnée
cesty a tato Ujma se promitne ve vysi teto
Uplaty. Ujma vlastnika pozemku, ke kterému
zfizuje soud pravo nezbytné cesty, muze
spocivat i ve snizeni ceny tohoto pozemku v
dusledku jeho zatizeni pravem nezbytne
cesty.



I NC - nahrada
= 22 Cdo 2576/2016

= Nahradu za zfizeni prava nezbytne cesty Ize

poskytnout i ve splatkach nebo v opakujicich se
davkach.



NC - jake pravo?

22 Cdo 4577/2017

Povoleni nezbytné cesty soudem muize mit formu sluzebnosti, ale nenito
nezbytné. Pravo nezbytné cesty, které neni sluzebnosti, se nezapisuje do
katastru nemovitosti.

22 Cdo 1814/2015

Soud mUze rozhodnout o zfizeni sluzebnosti pouze v pfipadech stanovenych
zakonem. Povoleni nezbytné cesty soudem (a to i formou sluzebnosti) je
vyslovné upraveno v § 1029 a nasl. 0. z. Soud m0Ze rozhodnout o povoleni
nezbytné cesty formou sluzebnosti cesty (§ 1276 o. z.), avsak jen za
podminek upravenych v § 1029 odst. 1, 2 0. z., tedy jen tehdy, jestlize
vlastnik nemudze nemovitou véc radné uzivat proto, ze neni dostatecné
spojena s verejnou cestou.



| NC - nemoznost zPizeni v piripadé
obligacniho prava

= 22 Cdo 4852/2017

= Vécné bremeno nezbytné cesty nemUze soud zfidit, ma-li zalobce zajistén
pristup na zakladé obligacniho prava nebo mize-li k pristupu vyuzit jiné
pozemky ve svém vlastnictvi. Skutecnost, Ze pristup zfizeny pres cizi
pozemek na zakladé prava odpovidajiciho vécnému bremeni by byl pro
zalobce pohodInéjsi, resp. vyhodnéjsi, nebo ze by se obesel bez stavebnich
uprav, neni vyznamna.



| NC - pro Ucéely stavby

= 22 Cdo 3398/2016

= Zalobé o povoleni nezbytné cesty (§ 1029 o. z.) nelze vyhovét, je-
li nezbytna cesta zadana pouze pro ucely zhotoveni stavby (§
1022 0. z.) nebo pro uUdrzbu i obhospodarovani nemovité véci v
rozsahu spadajicim pod § 1021 0. z.



u]

u]

NC - hruba nedbalost

22 Cdo 5229/2016

Ziskavani informaci o pripadném spojeni s verejnou cestou pred nabytim
nemovité véci neni samoucelné. Védomost o absenci pristupu k
nemovitosti sama o sobé sice nepostacuje k zavéru o patrne nedbalosti,
ovsem ma veést k tomu, aby se nabyvatel pozemku pokusil zajistit si
pristup k pozemku jesté pred jeho samotnym nabytim. Nabyvatel ma
zejména oslovit vlastniky pozemkd, pres néz by pristup k nabyvané
nemovitosti pfichazel do Uvahy (nejen vlastniky pozemkd, pres které
cesta jiz drive vedla), s nabidkou na povoleni nezbytné cesty; nelze mu
vsak vytykat, Ze jeho snaha nebyla Uspésna pro neprimérene
hospodarské pozadavky vlastnik(d pozemkd. Jinymi slovy receno, pokud
se nabyvatel snazi se sousedy dohodnout, k uzavreni dohody vsak s
ohledem na objektivné nepfimérené pozadavky sousedU nedojde, nelze
v pripadé nabyti nemovitosti navrh na povoleni nezbytne cesty
zamitnout s tim, Ze si nabyvatel pocinal hrubé nedbale. Jestlize ovsem
nabyvatel zakoupi nemovitou véc za sniZzenou cenu s védomim, Ze neni
spojena s verejnou siti komunikaci, pricemz pro jeji zajisténi pred koupi
niceho neucini, bylo by zneuzitim prava, kdyby nabyvatel dosahl zvyseni
ceny pozemku povolenim nezbytné cesty.



NC - hruba nedbalost

o 22 Cdo 1470/2016
= Podminkou obsazenou v § 1032 odst. 1 pism. b) 0. z. nema byt

sankcionovana sama o sobé skutecnost, ze nékdo naby!
nemovitou véc bez pristupu, nybrz predevsim ta okolnost, ze
nabyvatel se lehkovazné spoléhal na to, ze mu bude pristup k
pozemku po jeho nabyti umoznén sousedy Ci povolen soudem,
pricemz se nepokusil si pristup zajistit pred nabytim nemovite
véci sam, ackoliv tak nepochybné ucinit mohl. Pokud se naopak o
zajisténi pristupu nabyvatel pokusil, jeho snaha vsak nebyla
Uspésna (napriklad pro kategoricky nesouhlas sousedd i pro
pozadavky sousedU, které po nabyvateli nebylo mozné
spravedlivé pozadovat), pak mu nelze tuto skutecnost pricitat k
tizi. Umyslem zadkonodarce totiz zjevné nebylo vytvoreni
kategorie nemovitosti bez pristupu, k nimz jiz nebude moci byt
nezbytna cesta povolena, nybrz umyslem bylo sankcionovat
lehkovazné jednani nabyvateld.



I NC - hruba nedbalost

= 22 Cdo 3242/2015

= Hrubé nedbalé Ci Umyslné jednani vlastnika nemovité veci
zadajiciho o povoleni nezbytné cesty, které je dovodem zamitnuti
zaloby podle § 1032 odst. 1 pism. b) 0. z., mdze podle okolnosti
pripadu spocivat nejen ve zbaveni se existujiciho spojeni s
verejnou cestou, ale i v nabyti nemovite véci bez zajisteneho
spojeni s verejnou cestou.



I NC - hruba nedbalost

= 22 Cdo 1499/2015

= Naplnéni negativni podminky obsazené v § 1032 odst. 1 pism. b)
obc. zak. Ize v zavislosti na konkrétnich individualné danych
okolnostech pripadu pricitat zadateli o nezbytnou cestu i tehdy,
byl-li nedostatek pristupu k nemovité véci zpisoben hrubé
nedbalym nebo Umyslinym jednanim jeho pravnich predchidc0.
Takova situace muze nastat v pripadé, Ze se zadatel o nezbytnou
cestu jeste predtim, nez nabyl vlastnicke pravo k nemovité véci,
podilel se svymi pravnimi predchidci na zhotoveni staveb, jejichz
umisténi brani pristupu k véci.



| NC-Budouci vyuziti pozemku

= Lze zridit nezbytnou cestu pro budouci uzivani pozemku
(byt umoznéné uzemnim planem), nebo je treba
vychazet ze stavu, jaky tu je v dobe vyhlaseni rozsudku?

= Prozatim nedostupna sp. zn. (zverejnéno bude na
)

= 11.3.1924 R1167/24: Zakon o cestach z nouze (ze dne 7.
Cervence 1896, Cis. 140 1. zak.): Nezbytnou cestu nelze
povoliti k vOli vhodnéjsimu zarizeni budovy, by mohla
slouziti pozdejSim novym potrebam, na nez nekdejsi jeji
vlastnik svého casu mohl a mél pamatovati, ale
nepamatoval.


http://www.nsoud.cz/

Sluzebnost bytu

22 Cdo 4747/2015

Svédci-li opravnénemu z vécného bremene pravo uzivani bytu a ve
smlouveé o zrizeni vécného bremene neniuvedeno néco jineho,
nema vlastnik bytu nadale pravo byt uzivat. Opravnény z vécného
bremene se m0Zze domahat vyklizeni vlastnika z bytu vécnym
bremenem zatizeného. To neni v rozporu s tim, Ze opravnény muize
do bytu pribrat dalsi osoby, a to predevsim manzela a pfibuzne v
rade prime. Tyto osoby vsak nejsou subjekty sluzebnosti. Proto
samotna skutecnost, ze ve smlouvé o zrizeni vécného bremene
vylu¢ného uzivani bytu se predpoklada uzivani bytu dalsimi —
neurcenymi - osobami, jeSté neznameng, ze osoby, které opravnény
v byté trpi, maji pravni narok na jeho uzivani. Takové pravo by
muselo vyplyvat z textu obligatorné pisemné smlouvy.



Mira sluzebnosti

22 Cdo 3833/2012 (Bylo-li sjednano vécné bremeno cesty (pravo prichodu a
prOjezdu) pres urcity pozemek, ale nebylo sjednano, kudy cesta vede, nema
to za nasledek neplatnost smlouvy pro neurcitost (§ 37 odst. 1 obc. zak.), ale
je na povinném, aby v souladu s dobrymi mravy a potfebou panujiciho
pozemku vymezil, kudy cesta povede).

22 Cdo 4153/2014

Nedostatecna specifikace sluzebnosti nema za nasledek vzdy neplatnost
smlouvy o jejim zfizeni. Pfi ureni rozsahu a zpUsobu vykonu vécného
bfemene, ktery nebyl urcen pravni skutecnosti, je zakladajici, je tfeba vyjit z
toho, ze timto vykonem nesmi byt povinny zatézovan nad dojednanou miru,
pripadné nad miru, se kterou zfizovatelé vécného bremene méli a mohlis
prihlédnutim k okolnostem konkrétni véci pocitat. Bylo-li sjednano vécné
bremeno cesty (pravo prichodu a prijezdu) pres urcity pozemek, ale nebylo
sjednano, kudy cesta vede, nema to za nasledek neplatnost smlouvy pro
neurcitost, ale je na povinneém, aby v souladu s dobrymi mravy a potfebou
panujiciho pozemku vymezil, kudy cesta povede.



I Konkurence sluZebnosti

= Plati, ze k véci Ize zfidit i nékolik sluzebnosti, pokud neni
noveéjsi pravo na Ujmu pravim starsim.

= Priklad: sluzebnost stezky mUze vyuzivat vice
opravnénych.

= Priklad: Pozdéjsi opravnény nesmi brat ze studny tolik
vody, aby to omezovalo pravo na vodu opravnéneho ze

VVVVVV

= Toto pravidlo se nevztahuje na sluzebnosti vznikle
I zakonem nebo vydrzenim

= Poradi vécnych prav upravuje § 982 OZ!



Konkurence najmu a sluzebnosti

Judikatura nepfipousti opravnéni vlastnika prenechat prostory uzivane
opravnénym ze sluzebnosti do najmu treti osobé (20 Cdo 1265/98)

Jestlize vlastnik zfidi sluzebnost k véci, na které jiz vazne obligacni pravo
vylucujici nebo omezujici vykon sluzebnosti, musi obligacni pravo ukoncit,
jinak se jedna vici opravnénému ze sluzebnosti o vadné, resp. nemozné
plnéni.

Reseni pFipadd zfizeni najemniho vztahu a sluzebnosti mezi tymiz
opravnénymi (?) Clanek: https://www.pravniprostor.cz/clanky/obcanske-
pravo/najem-a-vecne-bremeno-vedle-sebe-nemohou-obstat-skutecne-je-
tomu-tak

Dosavadni judikatura dovozovala, ze osoba opravnéna ze sluzebnosti
nem0zZe platné prenechat do uzivani nemovitost, ke které ji svédci
sluzebnost. Tento zavér je patrné prekonany (napf. u pozivaci sluzebnosti
ma pozivatel vyslovné pravo véc pronajmout).

Najem a sluzebnost zrizené mezi tymiz subjekty (pri shodném predmétu
uzivani) vedle sebe nemohou obstat (22 Cdo 2222/2011)



Zanik sluzebnosti

= Zanik sluzebnosti

O

Trvala zména, pro kterou sluzebna véc jiz nemuze
slouzit panujicimu pozemku nebo opravnené osobe
(ze zakona)

Hruby nepomér mezi sluzebnosti a vyhodou
opravnéneho (rozhodnutim soudu)

Dohodou
Uplynutim doby
Smrti opravnéne osoby u osobnich sluzebnosti

= Sluzebnost nezanika spojenim vlastnictvi sluzebneé a
panujici véci!



PRIKLAD T

‘M (Trvala zména, pro kterou sluzebna véc jiz nemlze slouzit
panujicimu pozemku nebo opravnéné osobé)




PRIKLAD II

H“ (Hruby nepomér mezi sluzebnosti a vyhodou opravnéného)




Zanik sluzebnosti

= Zanik sluzebnosti

O

Trvala zména, pro kterou sluzebna véc jiz nemuze
slouzit panujicimu pozemku nebo opravnené osobe
(ze zakona)

Hruby nepomér mezi sluzebnosti a vyhodou
opravnéneho (rozhodnutim soudu)

Dohodou
Uplynutim doby
Smrti opravnéne osoby u osobnich sluzebnosti

= Sluzebnost nezanika spojenim vlastnictvi sluzebneé a
panujici véci!



Zména pomeru

22 Cdo 1372/2016

Zména poméry, kterou vznikne hruby nepomeér mezi sluzebnosti (vécnym
bremenem) a vyhodou opravneneho, spociva nejen v objektivnich
okolnostech, ale i v osobnich pomérech Ucastnikd a za urcitych okolnosti
muze vzniknout i zménou v chovani ucastnikd.

Zakon primo neuvadi hlediska, ze kterych by bylo mozno usuzovat na to,
kdy jde o hruby nepomér mezi vécnym bremenem a vyhodou opravnéného,
a ponechava reseni této otazky uvazeni soudu rozhodujiciho konkrétni
pripad. Nelze pro kazdou v Uvahu pfichazejici situaci stanovit pravidla pro
rozhodnuti soudu, a proto v dovolacim fizeni Ize zpochybnit Uvahu
odvolaciho soudu o tom, zda jde o takovy nepomeér, jen jde-li o Uvahu zjevné
neprimérenou [srovnej napr. usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 19. 6. 2001,
sp. zn. 22 Cdo 2695/99 (uverejnéne v Casopise Soudni rozhledy, 2002, €. 3,
str. 85a), obdobné usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 30. 3. 2016, sp. zn. 22
Cdo 4747/2015 (dostupné na www.nsoud.cz)]. Totez se tyka i vyse nahrady
za zruSeni vécného bremene.



Zména pomeru

22 Cdo 497/2017

Zménou pomérd, oddvodnujici omezeni vécného bremene, muize
byt i zména v osobnich pomérech ucastnikl, pokud se vyraznym
zpUsobem dotyka obsahu vécného bremene. V pfipadé vécného
brfemene, spocivajiciho v pravu dozivotniho uzivani casti domu,
mUze takovou zménu predstavovat i skutecnost, ze pocet vdomé
bydlicich vlastnikovi domu blizkych osob vzrostl, coz vlastnikovi
ztézuje bydleni v ostatni ¢asti domu.



, PromlCceni sluzebnosti

= 22 Cdo 3199/2017

= Je-li pravo odpovidajici vecnemu bremeni promlceno,
mUze se povinny z vécného bremene zalobou Uspésné
domoci toho, aby se opravnény vykonu takoveho prava
zdrzel.



Vzdani se sluzebnosti x zaloba
| opravneneho

= 22Cdo 155/2018

= Osobou aktivnée legitimovanou k podani zaloby na
zruseni sluzebnosti, zrizene uplatnym pravnim jednanim,
pro zménu pomeérdy, je i osoba ze sluzebnosti opravnéna.



Dekuji za pozornost!



