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1. Uvod

Vlastnictvi movitych a nemovitych véci je podobné jako vSechno spojeno s urcitymi
pravy ale také s povinnostmi. V mnoha piipadech se tato prava mohou tykat movitych
nebo nemovitych véci, jejichz vlastnikem je nékdo jiny. Takovym ptikladem mohou byt

vécna bfemena.

Vécna bfemena jsou vieobecnd znama. Casto jsou viak mylné zaméiovana za pojem
sluzebnosti. Z pravniho hlediska je velmi dulezité tyto pojmy rozliSovat. V zakonu
¢. 89/2012 Sb., ktery se stal u¢innym od 1. ledna 2014, se jiz vécna biemena rozliSuji
na redlna bfemena a sluZebnosti. SluZzebnosti jsou zde charakterizovany jako omezeni
vlastnika néco trpét ve prospéch nékoho jin¢ho. Zatimco redlna biemena vyjadiuji Sirsi
vymezeni a to povinnost néco konat. Rozdil mezi sluZzebnostmi a redlnymi bfemeny

tedy spociva v jejich pasivité nebo aktivite.

Pocatek sluzebnosti, které jsou tématem této bakalaiské prace, sahd az do poloviny 5.
stoleti pt. n. 1., kde byla sluzebnost cesty popsdna v zakoniku XII desek, coZ je nejstarsi
fimska kodifikace. I piesto jsou sluzebnosti stale aktudlni a béhem své existence prosly
znacnymi Upravami. V soucasnosti je platny novy obCansky zékonik ¢. 89/2012 Sb.,
ktery se sluzebnostem velmi vénuje. V teoretické Casti této prace se snazim prtiblizit
béznému wuzivateli tento historicky exkurz, ale dale také wvznik, zanik a druhy

sluzebnosti v sou¢asnosti.

Béhem svého Zivota ma vétSina lidi néjaky vztah k nemovitostem, napiiklad jako
najemce nebo vlastnik a tudiz ma moznost se prakticky setkat i se sluzebnostmi. Mnoho
lidi vyuziva sluzebnosti zejména k Gpravé sousedskych ¢i rodinnych pomért.
V praktické c¢asti bakalarské prace jsem se proto zaméfila na realitni kancelaie,
které maji moznost se setkdvat se sluzebnostmi, a analyzovala jsem jejich ¢innost
spojenou s vécnymi biemeny. Vysledek prace je potom formovan v podobé hypotéz,
které byly na zéklad¢ dotaznikového Setieni v realitnich kanceldfich bud'to potvrzeny

nebo vyvraceny.



2. Zakladni terminologie

2.1. Vécné bremeno

Termin ,,vécné bfemeno* vzdy oznacuje pravni vztah. Jedna se o pravo opravnéné
osoby na vyuzivani ¢asti uzitné hodnoty cizi véci, kterou vlastni opravnénd osoba.

Vlastnik ma tedy povinnost néco dat, konat, trpét nebo se néceho zdrzet.

Novy obc¢ansky zakonik déli vécna bfemena na sluzebnosti a realnd biemena.
2.2. Opravnéna a povinna osoba

Opravnéna osoba je fyzickd nebo pravnickd osoba, ktera ziskava opravnéni vyuzivat
urcitou Cast uzitné hodnoty cizi véci.
Povinnd osoba je fyzicka nebo pravnicka osoba, kterda ma k dispozici vlastnické pravo

K urcité nemovitosti. Toto pravo je omezeno vécnym biemenem (sluzebnosti).
2.3. Vécna prava

Vécna prava jsou takova préava, ktera zarucuji moc osoby nad véci, kterd ptsobi vici
vSem ostatnim subjektim a to tak, Ze jim nafizuji nerusit toho, komu takové vécné
pravo nalezi v jeho vykonu. Mezi vécna prava patii vlastnické pravo, zastavni pravo,

zadrZovaci pravo nebo napiiklad pifedkupni pravo (www.obcanskyzakonik.justice.cz).
2.4, Vécna prava k véci cizi

Vécna prava k véci cizi neboli ,,iura in re aliena“, jsou takova prava, ktera umoziuji

urcitym zpuisobem uzivani cizi véci a tim zaroven omezuji vlastnika ve vykonu jeho

vlastnického prava. Mezi vécna prava k véci cizi patfi vécna bfemena, zastavni pravo i

zadrzovaci pravo.
2.5. Véc

Véci rozumime to, co mize byt predmétem prav, ne vSak jejich nositelem. Je to tedy
vSe, co je rozdilné od osoby a slouZi potfebé lidi. Charakteristickym rysem véci je jeji

oddélitelnost, vymezitelnost a jeji uZitkovost.



2.6. Vlastnictvi

Dle § 1011 — 1012 zakona ¢. 89/2012 Sb. jsou obsahem vlastnického prava hmotné
a nehmotné véci, které nékomu patii. Vlastnik méa pravo se svym vlastnictvim nakladat

libovoln€, miize véc drzet, uzivat ji, nakladat s ni a brat z ni uzitky.
2.7. Zasada ,,superficies solo cedit”

Zasada ,,superficies solo cedit,, neboli ,, povrch ustupuje piidé* znamena, ze vse, co je
pevné spojeno s pozemkem, je ve vlastnictvi vlastnika pozemku. Tato zasada pochazi

Z fimského préava a plati téméf v celé Evropé.



3. Exkurz do historie

3.1. Rimské pravo
V fimském pravu se pojem sluzebnost (lat. servitute) objevuje jiz v zakoniku XII desek.
Sluzebnost, jakozto pravo k véci cizi (iura in re alinena), je zde popsana jako uprava
cesty. Neni zde charakterizovana jako pravo cesty, ale jde spiSe o prvni zminku
takového prava. Jednd se o pisemny zdznam, proto mizeme konstatovat, ze sluzebnosti
musely fungovat jiz davno predtim. Patfi tim padem mezi nejstar$i instituty fimského

prava.

Sluzebnosti délilo fimské pravo na osobni (servitutes personarum) a pozemkové
(servitutes praediorum). O pozemkové sluzebnosti $lo tehdy, pokud se jednalo o vztahy,
kdy byl sluzebny, tedy zatizeny pozemek, podfizen panujicimu pozemku. Panujici
pozemek je takovy, v jehoZ prospéch je sluZzebnost zatizena. Pozemkové sluzebnosti se
délily na polni a domovni. Mezi polni sluZzebnosti se fadilo napiiklad pravo hnani
dobytka, rozvod vody, pravo cesty ¢i pravo palit vapno na cizim pozemku.
K domovnim sluzebnostem patiilo pravo stavby, pravo na vyhled, pravo na odvod
destové vody pfes cizi pozemek, pravo mit balkon nad sousednim pozemkem ¢i zakaz
stavéni plotu nad wurcitou vysku. V piipadé, Ze sluzebnosti byly vazané
na urcitou osobu a mély usnadnit ¢i zajistit vyzivu a zivotni ndklady pozistalého,
jednalo se o sluzebnosti osobni. Ty jsou jiz historicky mlads$i a dale byly rozdéleny
na pravo uzivaci (usus), pravo pozivaci (ususfructus), pravo bytu (habitatio) a pravo
pouzit k praci ciziho otroka ¢i zvife (operae servorum vel animalum). Pokud $lo o pravo
uzivaci, mohl opravnény uzivat cizi véc. Pravo pozivaci opraviiovalo opravnéného
nejen cizi véc uzivat, ale také z této véci brat plody. A pravo bytu opraviovalo bydleni

V cizim domé¢ ¢i pronajmuti bytu tietim osobam (Skiejpek, 2011).

Zajimavosti, ktera musela byt splnéna, aby vznikla pozemkova sluzebnost, je naptiklad
to, ze pozemky musely mit rozdilné vlastniky. Nejednalo se o jedinou zajimavost.
Sluzebnost musela byt uzitecnd pro pozemek a ne pro jeho vlastnika, sluzebnost neslo

zfidit na dobu urcCitou a panujici 1 sluzebny pozemek se musely nachazet v blizkosti.

Rimské pravo uréilo pro sluzebnosti pravidla, ktera se pozd&ji pouzila pro definici
sluzebnosti. Jednou ze zasad bylo pravidlo, kdy byl vlastnik sluZzebné véci zavazan
Kk povinnosti v opomenuti (non facere) ¢i strpéni (pati) nééeho, nikoli vSak k jakékoli

aktivité. Dalsi zasadou bylo, Ze ke sluZzebnosti neni mozné ztidit dalsi sluZzebnost, Ze se



sluzebnosti maji vykonavat ohleduplné a ze nikdo nemtlize ziidit sluzebnost na své

vlastni véci (Kabelkova, 2013).

Za zminku stoji i zasada superficies solo cedit, ktera je uvedena v terminologii
a viimském pravu platila vzdy. Dle této zasady nalezelo vlastniku pozemku vse,
co se nachdzelo na povrchu, pod povrchem a nad povrchem pozemku

(Kabelkova, 2013).

V fimském pravu vznikaly sluzebnosti:
e ze zdkona
e vydrzenim
e rozhodnutim soudu
e pravnim jedndnim mezi Zivymi
e odkazem.
Mezi zanik naopak patfilo:
e zieknuti se prava
e nevykonavani po urcitou dobu
e spojeni vlastnictvi k pozemku panujicimu a sluzebnému

e trvald zména, kterd vedla k nemoZznosti vykonu prava (Skiejpek, 2011).

3.2. Sluzebnosti do roku 1811

Na tizemi Cech a Moravy nebyl pojem sluZebnosti uZivan a byl dlouhou dobu neznamy.
Vyskytovalo se zde vSak mnoho opravnéni, ktera se fimskym sluzebnostem podobala.

Tato opravnéni se nazyvala , libertas“, cesky svoboda ¢i zvéle.

Diky témto praviim mohli ob¢ané uzivat cizi pozemky a to jak obecni tak soukromé.
V nejstarSi Ceské pravni knize (v Rozmberské knize) nalezneme ptiklad takové
svobody. Bylo jim pravo kobyliho pole, kdy byl chovatel koni opravnén v zimé
vypoustét klisny po sousedstvi (Vanécek, 1976).

K nej€astéjSim svobodam patfilo pravo pastvy, pravo vyhénéni vepit do lesa, pravo brat
diivi v cizim lese ¢i pravo pabérkovani, které opraviiovalo chudy lid ke hledéani

zapomenutych ploda po sklizni na cizim pozemku.

Oproti svobodam existovala i tzv. prava zapovidaci (ius bannaria) neboli pfimusy. Tyto

pfimusy ukladaly povinnost zdrZet se urcitého chovani vic¢i osobé€, které pravo



zapovidaci nesvédCilo. Jednalo se naptiklad o nucené mleti mouky, kdy vrchnost

zakazala poddanym mlit mouku jinde nez v panském mlyné.

Upravu sluzebnosti nalezneme téz v Brnénské pravni knize pisare Jana ze 14. stoleti
¢i vdile Brikciho z Lipska z 16. stoleti. V dile Prdva méstska kralovstvi ceského
od Pavla Krystyna z Koldina se pojem sluzebnosti nejen vyskytuje, ale Koldin ho navic
I definuje jako: ,prdvo, jimz my nékomu aneb zase nékdo nam zavazan jest, abychom

nétsimu my jemu aby on zase nam z povinnosti posluhovati povinnen byl (Fiala, 1988).

3.3. VsSeobecny zakonik obéansky
Od roku 1811 byl na nafem tzemi' u¢inny Vieobecny zakonik ob&ansky, ktery byl
Ceskou verzi némeckého ABGB (Allgemeines biirgerliches Gesetzbuch fiir die

gesammten Deutschen Erblinder der Osterreichischen Monarchie) a byl platny po dobu

150 let (od roku 1811 do roku 1950, v pracovnim pravu do roku 1966), (Fiala, 1988).

Pojem sluZebnost charakterizoval obecny zakonik obcansky (dale jen ,,0Z0O%)
V ustanoveni § 472 takto: ,, Pravem sluzebnosti se vlastnik zavazuje, aby ku prospéchu
jiné osoby, vzhledem ke své véci néco trpét nebo opomijel. Je to vécné, proti kazdému

drziteli sluzebné véci ucinné pravo* (Www.beck-online.cz).

0ZO0 vénuje sluzebnostem témeét Sedesat ustanoveni a je zcela ziejmé, ze jeho Uprava
vychazela ziimského prava. Rozdé€leni sluzebnosti je stejné jako v fimském pravu
a to déleni na sluZzebnosti osobni a pozemkové. Pozemkové sluzebnosti byly spojeny
s drzbou pozemku a slouzily k jeho pohodInéjSimu uzivani. Déle se délily na polni
(napft. pravo prihonu dobytka, pravo Cerpani vody, napajeni dobytka) a domovni (pravo

svést okap na cizi pozemek, pravo ziidit okno ve zdi), (Fiala, 1988).

V OZO jsou dale popsany sluzebnosti nepravidelné a zdanlivé. Mezi nepravidelné
sluzebnosti patfily pozemkové sluzebnosti, kdy vSak byla opravnéna osoba urcena
individualng. Jednalo se naptiklad o osobni sluzebnost Cerpani vody. Jejich obsahem
bylo pravo, které se na strané opravnéného tykalo jen jeho osoby. Byl to zvlastni ptipad,
protoze pozemkové sluzebnosti jsou charakteristické dvéma vlastniky a to vlastnikem
pozemku panujiciho a vlastnikem pozemku sluzebného. Naopak za zdanlivé sluzebnosti
byly povazovany takové, které plynuly z poskytnuti ochoty a trvaly pouze do odvolani.
(Kabelkova, 2013).

! Ceské zemé byly tehdy soucasti Rakouského cisaistvi
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Dale OZO uvadi, ze ke vzniku sluzebnosti je nutny nejen titul (titulus), ale také zptisob
nabyti (modus). Titulem je pak mySlena smlouva, posledni vile ¢i rozhodnuti soudu.
Za zpusob nabyti pak povazuje zapis do knih, které jsou nezbytné pro vznik sluzebnosti,
napt. pokud se jednalo o véc zapsanou v pozemkové knize, doslo k nabyti sluzebnosti
zapsanim do téchto knih. V dnes$ni dobé je k tomuto Gcelu urcen katastr nemovitosti.

(Kabelkova, 2013).
Zanik sluzebnosti probihal:

e promlcenim

e jednostrannym pravnim tkonem (zfeknuti se nebo nevykonavani sluZzebnosti)
e zanikem sluZebného nebo panujiciho pozemku

e splynutim vlastnictvi Sluzebného a panujiciho pozemku

e uplynutim doby v ptipad¢ docasné sluzebnosti.
Osobni sluZebnosti zanikaly smrti opravnéné osoby. (Kabelkova, 2013).

3.4. Obc¢ansky zakonik €. 141/1950 Sb.

Do roku 1951 existovalo déleni na sluZzebnosti a realnd bfemena. Od 1. 1. 1951 se stal
uc¢innym obcansky zékonik &. 141/1950 Sb., ktery zavedl novy pojem, spojujici
sluzebnosti (povinnost néco trpét nebo se néeho zdrzet) a redlnd bfemena (povinnost
néco konat) dohromady — vécna biemena. Toto oznaCeni vSak nebylo piijato
z praktickych davodu, ale jak pise Kabelkova (2013) ,, pouze z politicko-ideologickych
duvodu kvuli tomu, Ze dosavadni déleni vychazelo z burzoazni pravni teorie a byla
udajne zbytecné formalistické a ucebnicové“. Vécna biemena pak byla zdkonem
definovana v § 166 jako ,,omezeni viastnika véci ve prospéch nekoho jiného, a to tak,
Ze vlastnik je povinen bud’ néco trpét, nebo néceho se zdrzet nebo néco cinit“.

Tyto povinnosti pisobily in rem a pifechazely spole¢né s vlastnictvim véci (Fiala, 1988).

Pravo vécného biemene pusobilo budto in rem, nebo in personam. Poté se rozliSovala
vécnd bifemena podle toho, zda bylo prdvo spojeno s vlastnictvim nemovitosti,
nebo zda prédvo nalezelo urcité osob&. Toto déleni bylo zcela urcité inspirovano
pfedchozim délenim na sluZebnosti pozemkové a osobni. Pokud se jednalo o pravo
spojené s vlastnictvim ur¢ité nemovitosti, nedochazelo pfi zméné vlastnika nemovitosti
k zaniku bfemene, pouze pieslo na nového vlastnika nemovitosti. Ve druhém piipade,
kdy se jednalo o vécné biemeno, které nalezelo urcité osobé€, $lo o nepievoditelné

pravo, tudiz nepiechazelo na pravniho nastupce (Fiala, 1988).
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Vécna bfemena vznikala:

e ze zékona (napf. podle lesniho zédkona ¢i vodniho zékona)
e Ufednim vyrokem

e vydrZenim.

e smlouvou

e 7ze zavéti

Zanik vécnych biemen probihal obecnymi zptisoby pro zanik prdv a povinnosti,
kam patfily zanik ze zakona a zanik ufednim rozhodnutim (napf. vyvlastnéni
a splynuti), a zpiisoby specifickymi. Byly stanoveny tfi zplisoby zaniku vécnych biemen
specifickymi zptsoby. Prvnim pifipadem zanikala bfemena tehdy, nastaly-li takové
zmény, kdy jiz véc nemohla slouzit potiebam opravnéné osoby nebo prospesnéjSimu
uzivani jeji nemovitosti. Ve druhém piipad€ se mohla zatizend osoba domahat zruSeni
vécného bifemene za ptimétenou ndhradu a to v pripade, kdy se vécné biemeno zménou
pomérti ocitlo v hrubém nepoméru k vyhodé opravnéné osoby nebo jeji nemovitosti.
Tteti, specialni zpisob zaniku, se tykal vécnych bfemen pusobicich in personam,
které mély zanikat nejpozdéji smrti ¢i zdnikem opravnéného (Sbirka zédkonti republiky

Ceskoslovenské, 1950).

3.5. Zakon €. 40/1964 Sb.
K 1. 4. 1964 se stal u¢innym novy obc¢ansky zakonik ¢. 40/1964, ktery popisoval vécna

bfemena pouze ve dvou ustanovenich. Dochdzelo k pfesvédCeni, Ze institut vécnych
bfemen je téméf zbyteCny a nepotiebny. § 495 uvadél, Zze vécna bfemena omezuji
vlastnika véci tak, ze je povinen néco trpét nebo néco ¢init anebo se néceho zdrzet. Také
stanovil, ze vécnd biemena vznikaji pouze ze zédkona a prechdzeji s vlastnictvim véci
na nabyvatele. Tim se vécna bfemena odliSovala od zévazkovych pravnich vztaht.
Préava sluzebnostniho charakteru byla smlouvami zfizovdna pouze jako prava obligacni,
ktera tedy neptfechazela na pravni nastupce. Vécna biemena vznikla pied ucinnosti

obcanského zékonika zistala v platnosti, ale jiz se fidila novym obcanskym zdkonikem.

(Kabelkova, 2013).

3.6. Zakon ¢. 131/1982 Sb.

Vyse uvedend pravni tprava nebyla pro praxi dostacujici a proto se 1. 4. 1983 stal

ucinnym zakon ¢. 131/1982 Sb. Tato novela institut vécnych bfemen rozsitila.
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Vécna bfemena zde byla definovana jako omezeni vlastnika nemovité véci nebo toho,
komu nalezelo pravo osobniho uzivani pozemku, ve prospéch n€koho jiného tak, ze byli

povinni néco trpét, néco konat nebo se néceho zdrzet (www.beck-online.cz).

Ke vzniku vécnych biemen dochédzelo ze zdkona, rozhodnutim opravnéného organu,
pisemnou smlouvou, zavéti nebo vydrzenim. Vécnad bfemena naopak zanikala
na zékladé obecnych diivodl pro zanik prav a povinnosti a jednak zptisoby obsazenymi
vV novelizovaném OZ (tj. ze zdkona, rozhodnutim opravnéného organu, smlouvou,
splynutim, uplynutim doby, splnénim rozvazovaci podminky a v pfipadé sluzebnosti

in rem také smrti opravnéného), (Bradac, 2009).

3.7. Zakon €. 509/1991 Sb.
V roce 1992 probéhla dalsi novelizace obCanského zdkoniku ¢. 40/1964 Sb. zdkonem

¢. 509/1991 Sb. Je také oznacovan jako velkéd novela, ale co se tyce vécnych biemen,

nepiinesla zddné nové poznatky a termin sluzebnosti se zde opét nevyskytuje.

3.8. Zakon €. 89/2012 Sb.
Termin vécnd bifemena byl prevzat i do nové Upravy zdkona ¢. 89/2012 Sb., obcansky
zékonik. Jedna se vSak o termin obecny, ktery se d€li na sluZzebnosti a realnd bfemena.
Jeho ucinnost byla stanovena na 1. 1. 2014 a je platny az do nynéjska. Tomuto zékonu

je vénovana dalsi kapitola.
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4.NOZ

Novy obcansky zakonik ¢. 89/2012 Sb. (dale jen ,NOZ®), ktery se stal ucinnym
od 1. 1. 2014, ptfevzal termin sluzebnosti a navraci se k jeho charakteristice.
Sluzebnosti, spole¢né s redlnymi biemeny, jsou zahrnuty pod termin vécna biemena.
Vertejnost

pod pojem vécna bfemena vSak zafazuje vSe, co néjakym zplsobem zatézuje
nebo omezuje vlastnika. V této kapitole bych chtéla ptfiblizit rozdily mezi témito

terminy.

4.1. Vécna bremena

Jak jiz bylo v kapitole terminologie uvedeno, vécnym biemenem rozumime pravo
opravnéného vyuzivat urCitou ¢ast uzitné hodnoty cizi véci. Pro samotného vlastnika
to pak znamenda, Ze je povinen néco dat, konat, trpét nebo se néfeho zdrzet.
Podle obsahu povinnosti se poté rozliSuje, zda se jedna o sluzebnost ¢i realné biemeno.
Dftivéj$i pravni uprava stanovila pouze souhrnny pojem vécné biemeno, které bylo

definovano jako abstraktni pojem (www.obcanskyzakonik.justice.cz).

4.1.1. Sluzebnosti

Sluzebnost je charakterizovana jako povinnost vlastnika véci, aby se zdrzel jakékoli
aktivity (zlstal pasivni) ve vymezenych piipadech vii¢i opravnénému. Vlastnik véci je

tedy povinen strpét nebo se zdrzet urCité Cinnosti.

Jako priklad lze uvést pana Novaka, ktery vlastni pozemek, po kterém vede ptijezdova
cesta kdomu pani Horké. Pozemek pana Novaka je zatizen sluzebnosti cesty
ve prospéch pozemku, na kterém stoji dim pani Horké. Vysledkem tedy je, ze pan
Novak musi strpét, Ze tudy pani Horka jezdi, zatimco pani Horkd ma pravo prijezdu

ke svému domu pies pozemek pana Novaka (www.dostupnyadvokat.cz).

4.1.2. Realna bfemena

Reédlné biemeno je naopak charakteristické tim, Ze vlastnik urcité véci musi néco

aktivné dat nebo konat. Na rozdil od sluzebnosti, kde musi byt vlastnik pasivni.
Jako piiklad realného bfemene lze uvést tzv. vymének, kdy povinna osoba poskytuje
opravnéné osobé bydleni, ale také ji poskytne obzivu ¢i osobni péci.

[lustracnim piikladem pak miZze byt pani Horkd, kterd daruje svému synu byt,
ale ve smlouve si sjedné realné bfemeno tim, Ze ji bude do konce jejiho Zivota pomahat
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s uklidem, nakupovat a v piipadé nemoci se o ni postard. Syn pani Horké tedy musi

vykonavat aktivné tklid, ¢i nakupovat (www.dostupnyadvokat.cz).
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5. Sluzebnosti v NOZ

5.1. Pojem sluzebnosti
Jak jiz bylo nékolikrat uvedeno, sluZzebnost je fazena mezi vécna prava k véci cizi (iura
in re aliena) a spada pod termin vécnych bifemen. NOZ pak sluzebnost definuje
v § 1257 jako vécné pravo tak, ze vlastnik véci, kterd je zatizena sluzebnosti, musi
ve prospéch jiného néco trpét nebo se néceho zdrzet. Od realného biemene se tedy lisi
svou pasivitou. Neznamena to ovSem, ze vlastnik sluzebné véci je zcela vyloucen
z jakékoli aktivni povinnosti, protoze z § 1258 NOZ plyne, Ze ,, sluzebnost zahrnuje vse,
co je potrebné k jejimu vykonu. “ Vlastnik miize mit tedy povinnost naptiklad ptispivat

na udrzbu sluzebné véci. (Kabelkova, 2013)

Jako ptiklad miZe byt uvedena sluZzebnost okapu. Mam-li pozemek, ktery je zatiZzeny
sluzebnosti okapu, mtj soused ma opravnéni svaddét vodu na mij pozemek

ze své sttechy. Ma ¢innost tedy spociva pouze v pasivnim trpéni (Www.hblaw.eu).

Z hlediska c¢lenéni NOZ jsou sluzebnosti zafazeny do tieti Casti, ktera je nazvana
Absolutni a majetkova prava. Absolutni a majetkova prava jsou rozdélena do tii hlav.
Sluzebnosti spadaji pod hlavu druhou, ktera je oznacena jako vécna prava
a to konkrétné v patém dilu, ktery je nazvan vécna prava k cizim vécem. Paty dil je
délen na oddily, kde jsou sluzebnosti charakterizovany v druhém oddile nazvaném

vécna biemena, V pododdilu prvnim az Sestém.

5.2.  Clenéni sluzebnosti
Co se tyce de€leni sluzebnosti, setrvavd se na tradi¢nim rozdéleni a to podle toho,
zda se sluzebnosti vztahuji K pozemku (pozemkové sluzebnosti) nebo k urcité osobé
(osobni sluzebnosti). Vycet sluzebnosti uvedeny v NOZ je demonstrativni, v praxi lze
zfidit jakoukoliv jinou sluzebnost. Pravni uprava ma plnit podptirnou funkci inspirace

pro smluvni strany pfi zfizovani jednotlivych typa sluzebnosti. (Kabelkova, 2013).
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Zde jsou uvedeny nékteré druhy sluzebnosti, kterym se NOZ vénuje:

Pozemkové sluZebnosti:

o Sluzebnost inzenyrské sité

o opora cizi stavby

o sluzebnost okapu

o pravo na vodu

. Sluzebnost rozlivu

. pravo stezky, prithonu a cesty
Osobni sluZebnosti:

. uzivaci pravo

. pozivaci pravo

5.3. Nabyti sluzebnosti

NOZ v § 1260 uvadi zpisoby nabyti sluzebnosti. MozZnosti zfizeni sluZebnosti se

rozliSuje na:

e soukromopravni tituly (tj. smlouvou, zavéti a vydrZzenim)
e ziizeni sluzebnosti zakonem

e rozhodnutim soudu ¢i spravniho ufadu (www.podnikatel.cz).

Pokud vznik prava odpovidajiciho sluzebnostem podléha zapisu do veiejného seznamu,
vznika sluzebnost teprve zapisem do tohoto seznamu. V ostatnich ptipadech vznika

uc¢innosti smlouvy.

5.3.1. Nabyti sluzebnosti na zakladé smlouvy

Nabyti sluzebnosti smlouvou je jeden z nejCastéjSich zplsobii zfizeni sluzebnosti.

Podle E. Kabelkové (2013) odpovida nejlépe povaze tohoto obanskopravniho institutu.

Smlouvou se rozumi vicestranné pravni jednani, kde bude na jedné strané vlastnik
do budoucna sluzebné véci a na druhé strané opravnény ze sluzebnosti. Drzitel sluzebné
véci pak musi urcité a srozumitelné projevit svou villi byt omezen ve vykonu jednoho
¢i vice vlastnickych opravnéni ve prospéch jiné osoby a tato osoba, nabyvatel

sluzebnosti, musi projevit souhlas (Svestka & Dvoiak & Fiala, 2014).

Prava a povinnosti smluvnich stran musi byt ve smlouvé vyjadiena srozumitelng, urcité
a jednoznacng, aby bylo zfejmé, co je obsahem sluzebnosti, jakym zplsobem bude

vykondvéna a aby byla srozumitelna i pro tieti osoby (Kabelkova, 2013).
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Z obsahu smlouvy musi jasné plynout, Ze povinna osoba je povinna néco trpét (pati)
nebo nekonat (non facere) a nikoli néco konat ¢i plnit. To vSak neznamena, ze v ramci
smlouvy nemtize byt stanovena n¢jaka aktivni povinnost, ta ovS§em nesmi byt obsahem

pravniho vztahu.

Sluzebnost Ize zfidit bud’ tplatné, nebo neuplatné. Pokud z ujednani uplata neplyne, ma

se za to, Ze sluzebnost byla sjednana bezuplatné (Svestka & Dvoiak & Fiala, 2014).

5.3.2. Nabyti sluZzebnosti na zakladé porizeni pro pfipad smrti

Dal$im zplisobem nabyti sluzebnosti je pofizeni pro piipad smrti. Jde o novy pojem
V pravni Upravé. Pojmem poftizeni pro piipad smrti rozumime zavét, dédickou smlouvu

a dovétek.

Zustavitel ma moznost disponovat se svym vlastnim majetkem pro pfipad smrti.

SluZzebnost v tomto pfipad€ vznika na zakladé zavéti v okamziku smrti zlistavitele.

Dovétek (codicillus) je v § 1498 upraven nasledné: ,, Dovétkem miize ziistavitel naridit
odkaz, stanovit odkazovniku nebo dédici podminku, nebo doloZit cas anebo ulozit
odkazovniku nebo dédici prikaz. Co je stanoveno o zaveti, plati obdobné i o dovétku*

(www.podnikatel.cz).

Dovétek je tedy podobny zéavéti, ovsem rozdil mezi dovétkem a zavéti spociva
Vv tom, ze dovétkem nejsou samostatné povolavani dédicové. Dovétkem jsou pouze

urcena prava a podminky. Dovétek miize byt potizen vedle zavéti nebo 1 samostatné.

Dédicka smlouva je posledni variantou, jak nabyt sluzebnost pro pripad smrti. Ustavuje
se vefejnou listinou a zustavitel v ni urcuje druhou smluvni stranu nebo tfeti osobu
za dédice a oni to pfijimaji. Jeji obsah a uzavirani se fidi ustanovenimi tykajici se

pravnich jednani obecné (Kabelkova, 2013).

5.3.3. Nabyti sluzebnosti vydrzenim

Sluzebnost 1ze nabyt 1 vydrZenim, které je upraveno v § 1089 - 1098 zékonu

¢. 89/2012 Sb.

K tadnému vydrZeni vlastnického prava k movité véci je zapotiebi dle § 1091 NOZ
neptferusena drzba tii let. U nemovité véci je tato drzba nutnd deset let. V piipadé
mimofadného vydrZeni je doba drzby dvojndsobnd, tzn. u movitych véci Sest let

a u nemovitych deset let.
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Noveé se mize stat vydrzitelkou i obec. Naopak nelze vydrzet pozemkovou sluzebnost

k lesnimu pozemku, pravo pastvy ¢i sluzebnost brani lesnich plodu.

5.3.4. Nabyti sluzebnosti ze zakona

Nabyti sluzebnosti ze zakona je v nasem pravnim fadu jiz dlouholetou tradici.
Sluzebnosti vznikaji bud'to okamzikem tucinnosti pravni normy, anebo je vznik
sluzebnosti stanoven pouze hypoteticky a k nabyti dojde az splnénim dalSich

skutecnosti, tzn., jsou-li splnény podminky pro vznik sluzebnosti (Kabelkova, 2013).

Zakony, které obsahuji normy zakladajici sluzebnosti, jsou napt.: zdkon €. 127/2005 Sb.

o elektronickych komunikacich; zékon ¢. 49/1997 Sb. o civilnim letectvi apod.

5.3.5. Nabyvti sluZzebnosti na zakladé rozhodnuti soudu

Prvnim ze tfi ptipadt nabyti sluzebnosti na zdkladné rozhodnuti soudu, je zfizeni
sluzebnosti ptfi zruSeni a vypotaddani podilového spoluvlastnictvi rozdélenim véci.
Podle § 1145 NOZ , muze soud zridit sluzebnost nebo jiné vécné pravo, vyzaduje-li
to radné uzivani nové vzniklé veci byvalym spoluviastnikem (Elias, 2014). Jedna se
tedy o nejucelnéjsi rozdéleni véci. Typické rozd€leni nastava vétSinou u pozemkd,
kdy je pottfeba zajistit priichod k panujicimu pozemku, ke kterému nevede zaddna jina

cesta, pouze cesta pres cizi pozemek.

Dalsim zptsobem ziizeni sluzebnosti na zaklad¢ rozhodnuti soudu je nezbytna cesta.
V NOZ je upraven v § 1029. Soud musi povolit nezbytnou cestu v takové mire,
aby odpovidala potfebé vlastnika sohledem na ftadné uzivani nemovité véci
a s co nejmenSimi naklady, zatimco soused musi byt co nejméné obtéZovan a jeho

pozemek co nejmén¢ zasazen (Kabelkova, 2013).

Poslednim zplisobem nabyti sluzebnosti na zékladé soudu vyplyvé ze zakona €. 13/1997
o pozemnich komunikacich. Soud rozhoduje o zfizeni sluzebnosti az v piipade,
7e se strany nedohodnou. Nejdiive se musi pokusit vlastnik pozemku, kterého se bude
sluzebnost tykat a vlastnik dané pozemni komunikace, o zfizeni sluzebnosti na zakladé¢

smlouvy (Bradac, 2009).

5.3.6. Zfizeni sluzebnosti na zakladé rozhodnuti spravniho organu

Sluzebnost mize byt ziizena spravnim orgdnem na zékladé¢ zvlaStniho pfedpisu.

Nejcastéji byva ziizena sluzebnost na zdkladé rozhodnuti vyvlastiiovaciho organu
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ve vyvlasthovacim fizeni podle zakona o vyvlastnéni ¢ 184/2006 Sb.

(Kabelkova, 2013).
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5.4. Zanik sluzebnosti
Mezi zpisoby zaniku sluzebnosti patfi:
e zanik dohodou
e uplynutim doby, na kterou byla ztfizena

e soudnim rozhodnutim

¢ rozhodnutim spravniho organu na zakladé konkrétni vetejnopravni normy.

5.4.1. Zanik sluzebnosti dohodou

Dohodou mohou zaniknout téméf vSechny sluzebnosti, které vznikly podle § 1260 NOZ
(t). smlouvou, na zakladé potizeni pro ptipad smrti, vydrzenim a rozhodnutim soudu).
SluZebnosti, které vznikly ze zdkona ¢i rozhodnutim spravniho orgdnu na zakladé
konkrétni vetfejnopravni normy, smlouvou zruSit nelze. Takové zruSeni by bylo
VvV rozporu s vetejnym pofadkem a porusilo by fimskopravni zasadu ,,pacta privata ius
publicum derogace non possunt (soukromé tmluvy nemohou rus$it vefejné pravo),
(Svestka & Dvoiak & Fiala, 2014).

Pokud se dohoda o zaniku sluZebnosti tyka nemovitych véci, musi mit pisemnou formu.
V ptipadé, ze sluzebnost zatézuje véc, kterd je zapsana ve vefejném seznamu
(napf. katastr nemovitosti), zanika tato sluzebnost az vymazem z této evidence (Svestka

& Dvoték & Fiala, 2014).

5.4.2. Zanik sluzebnosti uplynutim doby, na kterou byla zfizena

Sluzebnosti mohou byt ziizeny na dobu urcitou, ale téZ na dobu neuréitou. Z jejich

povahy a funkce je vSak Castéjsi zfizeni na dobu neurcitou.

Doba, na kterou je sluzebnost zfizena, miize byt vymezena rtizné. Tato doba mize byt
napiiklad omezena na dobu, dokdy se nebude dité¢ opravnéné osoby schopno samo Zivit

nebo miiZze byt omezena na dosaZeni urcitého véku osoby (Svestka & Dvorak& Fiala,

2014).

Obcansky zakonik dale zanik sluzebnosti uplynutim doby, na kterou byla sluZebnost

ztizena, nespecifikuje.
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5.4.3. Zanik sluzebnosti ze zakona

a) Trvala zména sluZzebné véci

Trvalou zménou sluzebné véci zanikd sluzebnost piimo ze zdkona. Jde ziejmé
o nejptirozenéjsi zptisob zaniku sluzebnosti. Trvalou zménou pak rozumime takovou
zménu trvalého razu, kterd znemoziuje realizaci sluzebnosti. V pripadé pozemkové
sluzebnosti jiz nemlze sluzebnd véc slouzit panujicimu pozemku a v piipadé osobni
sluzebnosti nemize sluzebnd véc slouzit osobé opravnéné (Svestka & Dvotak & Fiala,

2014).

Z hlediska zaniku neni rozhodujici, zda se jednd o zménu zavinénou ¢i nezavinénou.
OvSem v piipadé, kdy by se jednalo o zménu zavinénou, neni vyloucena povinnost

nahradit Skodu podle obecné upravy.

b) Insolvenéni Fizeni
Zaniknout mohou sluZzebnosti ze zakona také v insolven¢nim fizeni a to na zakladé
zakona ¢. 182/2006 Sb. insolventniho zakona. Pokud vznikla vécna bfemena,
kterd zatézuji majetkovou podstatu, za napadné nevyhodnych podminek poté, co
zapocalo insolvencni fizeni, stavaji se neuCinnymi. Podle § 285 odst. 1 insolven¢niho

zékona zanikaji tato vécna biemena zpenézenim majetkové podstaty (Kabelkova, 2013).

5.4.4. Zanik sluzebnosti rozhodnutim prisluSného organu

C) Rozhodnutim spravniho ufadu

Sluzebnost miize byt zrusena napi. pozemkovym ufadem nebo vyvlastiiovacim uradem
na zakladé¢ zakona ¢. 184/2006 Sb. o odnéti nebo omezeni vlastnického prava

k pozemku nebo ke stavbé.

d) Rozhodnuti soudu
V § 1299 odst. 2 NOZ se stanovi, ze se vlastnik sluzebné véci mize domahat omezeni

nebo zruSeni sluzebnosti pii trvalé zméné, kterd vyvolavd hruby nepomér
mezi zatizenim sluzebné véci a vyhodou panujiciho pozemku. To vSe za pfimefenou

nahradu (www.podnikatel.cz).

Pti ztizeni sluZebnosti vznikd ur€ity nepomér. Dochézi totiz k omezeni vlastnického

prava jedné osoby (vlastnika sluzebné véci), budto ve prospéch pozemku nebo
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opravnéné osoby. Hrubym nepomérem potom rozumime nepomér vyrazn€js$i a hlubsi

nez byl na poéatku (Svestka &Dvoték & Fiala, 2014).
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6. Vybrané sluzebnosti dle NOZ

6.1. Pozemkové sluzebnosti

6.1.1. SluZzebnost inZzenyrské sité

Zakon €. 89/2012 Sb. obsahuje v § 1267 odst. 1-3 charakteristiku prava inzenyrské sité.

,,Sluzebnost inZenyrské sité zaklada pravo viastnim nakladem a vhodnym i bezpecnym
zpiisobem ziidit na sluzebném pozemku nebo pres nej vést vodovodni, kanalizacni,
energetické nebo jiné vedeni, provozovat je a udrzovat. Viastnik pozemku se zdrzi vseho,
co vede k ohrozZeni inZenyrské site, a je-li to s nim predem projedndano, umozni
opravnené osobé vstup na pozemek po nezbytnou dobu a v nutném rozsahu za ucelem

prohlidky nebo udrzby inzenyrské site.

Je-li to vyslovné ujednano, zahrnuje sluzebnost pravo zridit, mit a udrZovat
na sluzebném pozemku také potrebné obsluzné zarizeni, jakoZ i prdavo provadet

na inZenyrske siti upravy za ucelem jeji modernizace nebo zlepseni jeji vykonnosti.

Opravnéna osoba zpristupni viastniku pozemku dokumentaci inZzenyrskeé sité
v ujednaném rozsahu, a neni-li ujednan, v rozsahu nutném k ochrané jeho opravnenych
zajmut. “

Sluzebnost inZzenyrské sité je tedy zfizena na naklady opravnéného, kterému poté vznika

povinnost ji udrZovat.

Smluvni ujednani musi byt pisemné, obsahové urit¢é a mélo by byt doplnéno
o geometricky plan, ktery se ulozi do sbirky listin v katastru nemovitosti. Opravnéna
osoba ma povinnost zpfistupnit vlastnikovi sluzebného pozemku dokumentaci

inzenyrské sité. Rozsah tohoto zptistupnéni by mél byt ujednan ve smlouvé.

Pokud dojde k havarii ¢i k nahlé poruse, ma opravnénd osoba povinnost obstarat
opravu. Nemusi ji sama piimo provadét, ale jeji povinnosti, je opatfit opravu.
Tuto vzniklou situaci musi bez prodleni vlastnikovi sluzebného pozemku ohlasit.
Pokud vsak dojde k havarii, jejiz opravu nelze odkladat, mize opravnéna osoba konat
1 bez pfedchoziho projednani. Misto opravy musi byt oznafené a fadné zabezpecené.
Opravnény ma také povinnost uvést pozemek na vlastni ndklady do pivodniho stavu

a nahradit majiteli sluzebné véci skodu, ktera byla zplisobena provedenim opravy.

V pribéhu tvorby bakalatské prace doslo k aktualizaci sluZzebnosti inzenyrské sité. Jeji

novy nazev je od 1. 1. 2017 sluZebnost liniové stavby.
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6.1.2. Opora cizi stavby

,Kdo je povinen nést tizi cizi stavby, prispéje také pomérné na udrzovani zdi
nebo podper, neni vSak povinen k podpére panujiciho pozemku.* Pouze tento jeden
§ 1269 zakona ¢. 89/2012 Sb. charakterizuje sluzebnost opory cizi stavby. Zakon hovofii
o opofe stavby?, kterd miZe byt vyuzita napiiklad v pfipadd podp&rych trami
¢i kotvicich lan na cizim pozemku. Toto ustanoveni je vyuzivano piedev§im
pfi ziizovani staveb na stavbach, ale téz je vyuzivano v ptipadech, kdy se opérna
zafizeni nachazeji na cizim pozemku. Néklady na udrZzbu a zachovani véci nese pouze
opravnény v piipadé€, ze podpéra slouzi pouze potiebé panujiciho pozemku a vlastnik
sluzebného pozemku tuto véc nevyuzivd. Pokud vSak opérnou zed vyuzivaji

jak povinna tak oprdvnéna osoba, mély by tyto naklady hradit obé smluvni strany.

Tento druh sluzebnosti byl vyuzivany zejména za ucinnosti obecného zakoniku

obcanského.

6.1.3. Sluzebnost okapu

Zakon ¢. 89/2012 Sb. opét specifikuje sluzebnost okapu velmi kratce.

,,Kdo ma sluzebnost okapu, ma pravo svadet destovou vodu ze své stiechy na cizi
nemovitou véc bud’ volné, nebo ve Zlabu; svou strechu smi zvysit jen tehdy, neztizi-li tim
sluzebnost. Kdo ma sluzebnost okapu, musi svodni zlab, byl-li zrizen, udrzovat v dobrém

stavu. Také musi, napadne-li mnoho snéhu, snih véas odklidit.

V piipadé¢ sluzebnosti okapu, jde o obnoveni prava svadét destovou vodu ze své stiechy
na cizi nemovitou véc, tedy na sluzebny pozemek. Musi jit ovS§em pouze o destovou
vodu, jak je uvedeno v § 1270, sluzebnost nelze roz$ifit na jiné vody (pif. odpadni).
V piipad¢, kdy by nékdo zacal svadét vodu na sousediv pozemek bez opravnéni

na zéklad¢ sluzebnosti okapu, jedna se o omezeni vlastnického prava dle

§ 1013 odst. 1 NOZ.

Vlastnik zatiZené nemovitosti ma povinnost postarat se o ¢iSténi napft. koryta v ptipade¢,
7e to vadi odtoku vody. Vlastnik zatizené nemovitosti ma pravo na ndhradu nakladi
za to, ze se stard o bezproblémovy odtok vody. Co se tyce nakladii na opravy

a udrzovani, plati zde opét pravidlo spolecného hrazeni nakladi.

2 Termin stavba je definovéana ve stavebnim zdkong.
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Ustanoveni o omezeni zvySeni stfechy nemovitosti opravnéného je v zdkoné uvedeno
z diivodu, aby nedoSlo ke ztizeni sluzebnosti. Se zvySenim stfechy by mohlo dojit
ke zvétSeni plochy, z niz je voda odvadéna a tudiz by dochazelo ke zvétSeni objemu

odvadéné vody, ktera by vice zatizila sluzebny pozemek (Novotny, 2014).

6.1.4. Pravo na vodu

,,Kdo ma pravo na vodu na cizim pozemku, md k ni také pristup. Kdo ma pravo svadet
vodu z ciztho pozemku na sviyj nebo ze svého pozemku na cizi, muze na sviij naklad
zridit a udrzovat zarizeni k tomu potrebnd, jejich rozsah se Fidi potirebou panujiciho

pozemku.

Pravo na vodu v sob¢ teoreticky zahrnuje dvé sluzebnosti. Za prvé je to pravo na vodu
jako takové. Je to pravo na Cerpani vody z cizi studny nebo pravo brat vodu z pramene
¢1 jakéhokoli jiného zdroje. Pro vykonavani tohoto prava vSak musi byt splnéno téz
pravo pristupu k této vodé na sluzebném pozemku. Toto pravo by nemélo byt
rozsifovano na piijezd motorovym vozidlem apod., jelikoZ by mohlo dojit ke zniceni
sluzebného pozemku. Druhym pravem je pravo svadét vodu. Na rozdil od prava okapu,
jedna se v tomto piipadé o svod i jinych nez destovych vod. Opravnény muze ziidit
potfebna zatizeni ke svodu vody z ciziho pozemku na svij. Je tedy opravnény ziidit
na sluzebném pozemku zlaby ¢i Cerpadla a za uclelem jejich Cisténi je opravnén
vstupovat na sluzebny pozemek. Ma vsak 1 povinnost a to nezatézovat panujici pozemek

vice, nez je k jeho vykonu sluzebnosti nutné.

Diilezité je pfipomenout, ze se dle § 6 vodniho zdkona sméji odebirat povrchové vody
na vlastni nebezpeci a pro vlastni potiebu, ale jde o obecné uzivani, které je umoznéné
kazdému. Nejedna se tedy o vznik sluzebnosti a nezaklada se tim pravo vstoupit na cizi

pozemek (Novotny, 2014).

6.1.5. Sluzebnost stezky

,,Sluzebnost stezky zaklada pravo chodit po ni nebo se po ni dopravovat lidskou silou
a pravo, aby po stezce jini prichdzeli k opravnéné osobé a odchdzeli od ni nebo se

lidskou silou dopravovali.

Z této charakteristiky v NOZ § 1274 sluzebnosti lze vycist, ze se sluzebnosti stezky je

spojeno pravo chodit po ur€ité cesté, navic toto pravo ndlezi nejen opravnéné osobg,
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ale taktéz osobam, které za opravnénou osobou pfichazeji, napiiklad za ucelem

navstévy. Samoziejme je s tim spojené i pravo odchodu.

Za zminku urcité stoji zduraznit, Ze po uvedené cesté je mozny pouze pési zplusob
dopravy. Na stezku se nesmi vjizdét motorovymi vozidly, ani na zviratech. Pokud jede
opravnéna osoba, nebo osoba, ktera sméiuje k opravnéné osobé na kole, musi toto kolo

vést. Vyjimkou je pohyb na invalidnim voziku. Ten je povazovan za chiizi.

Pokud porovname sluzebnost stezky se sluzebnostmi prithonu a cesty, v piipad¢, kdy se
jedna o sluzebnost stezky, omezuje vlastnika sluzebného pozemku nejméné. S tim také
souvisi niz§i naroky na povrchovou upravu stezky. VétSinou ma podobu nezpevnéné

komunikace, naptiklad vySlapana péSina, praSna cesta.

SluZebnost stezky mulze byt zfizena smlouvou, ktera muiZe byt soucasti kupni
¢1 darovaci smlouvy. Smlouva musi mit pisemnou formu. Soucasti smlouvy by mél byt
1 geometricky plan, ve kterém se uvadi vymezeni trasy stezky. Grafickd ¢ast planu
by méla zobrazovat stezku na pozemku a popis parcelnich Cisel, pro snadné dohledani
vlastnikii pozemku. Popisnd cast planu by pak meéla obsahovat rozméry stezky,
informace o predeSlém a novém pozemku, oznaceni sluzebnosti, druh, apod. SluZzebnost
nevznika podpisem smlouvy, smluvni strany musi nejprve podat navrh na vklad

do katastru nemovitosti. Sluzebnost pak vzniké az zapisem do katastru nemovitosti®.

Sluzebnost mtize také vzniknout na zéklad¢é zavéti. V tomto piipadée plati stejna pravidla
jako pfti zfizovani sluzebnosti smlouvou, tj. musi byt vymezen zpusob obsahu, rozsah,

prava a povinnosti, které plynou z této sluzebnosti zavazanym.

Pravo stezky mitize téz vzniknout dohodou dédicii, kdy tento typ sjednani podléha

soudnimu schvaleni.

Protoze je pravo stezky zafazeno mezi nemovité véci, lze toto pravo nabyt vydrzenim.

K vydrzeni nemovité véci je potiebna nepierusovana drzba véci trvajici deset let.

V naléhavych ptipadech obanskopravnich spori, lze dojit ke vzniku sluZebnosti stezky
soudnim rozhodnutim.
V ptipadé ziizeni sluZebnosti stezky je povinna osoba zavazana néco strpét ¢i se nééeho

zdrzet ve prospéch opravnéného. Opravnény se pak zavazuje podilet na udrzbé sluzebné

¥ Nalezitosti navrhu na vklad do katastru nemovitosti jsou uvedeny v § 14 odst. 1 zak. ¢&.
256/2013 Sh.
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stezky. Pokud opravnény své povinnosti imyslné zanedbava, smi se vlastnik sluzebné
stezky domahat napravy u soudu. Naopak, kdyz opravnény udrzuje stezku, ma vlastnik

sluzebného pozemku po tuto dobu povinnost toto jednani strpét (Kabelkova, 2013).

Pokud nastane situace, kdy stezku uzivad opravnény i povinny, méli by si naklady
na opravu stezky mezi sebou pomérné¢ rozdélit nebo se domluvit, kdo a jakym
zpusobem bude udrzbu provadét. Je doporuceno, aby si smluvni strany sjednaly postup
a podminky udrzovani stezky jiz pfed vznikem sluzebnosti. Muze se tim predejit

riznym sportim.

SluZebnost stezky se meéni a rusi dohodou. Podepsdnim dohody o zaniku sluzebnosti
nedochazi k samotnému zaniku. Smluvni strany musi poté, co dohodu podepiSou, podat
navrh na vymaz prava sluZebnosti stezky na katastralni ufad. SluZebnost pak zanika

ke dni, kdy byl ndvrh na zruSeni dorucen na katastralni ttad.

Pravo stezky dale zanik4 ze zdkona a rozhodnutim opravnéného orgénu vefejné moci.
Pokud dojde k zaniku prava rozdélenim spoleéné véci, nedojde k tplnému zaniku
sluZzebnosti stezky. Zanikd pouze ta Cast, kterd jiz nemd pravni vyznam. A naopak

zustava ta ¢ast, kde pravo stezky nadale panuje (Novotny, 2014).

6.1.6. Sluzebnost prihonu

Podle zakona ¢. 89/2012 Sb., je v § 1275 odst. 1 sluzebnost prithonu charakterizovana
jako pravo: ,, hnat zvirata pres sluzebny pozemek. Se sluZebnosti prithonu je spojeno

i pravo jezdit jinymi neZ motorovymi vozidly. “

Sluzebnost prithonu je v mnohém podobnad jako sluzebnost stezky, ovSem prava
pruhonu jsou zde o néco vice rozsirena. Pres konkrétni pozemek se miizou hnat zvitata.
Termin zvifata zde zahrnuje hospodaiska zvirata, kterymi se mysli napi. kravy, kon¢,
ovce, apod. V momenté, kdy dochazi k pfesunu zvifat, jsou zvifata volné pusténa,
avSak museji byt pod dozorem. Také neni mozné, aby zvifata vyuzivala zatizeny

pozemek K pastve.

§ 1275 odst. 2 dale zakazuje zfidit sluzebnost prithonu na pozemku, ktery je uréeny
K plnéni funkci lesa. Pokud se tak stane, sluzebnost zanikd ze zakona a opravnény ma
pravo na ndhradu.

Ackoli se mlze zdat, Ze pravo spojené s prihonem je jiz zastaralé, v dneSni dobé

se stale vyuziva. Naptiklad rtizné jezdecké spolky si chtéji sluzebnosti prihonu zajistit
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prijezd pres nékteré pozemky. Dale je vyuzivan napiiklad v oblastech hipoturistiky,

hipoterapie, agroturistiky.

Ke vzniku prava pruhonu dochazi ve stejnych ptipadech jako v predeslé sluzebnosti a to
sluzebnosti stezky. AvSak dochdzi zde k nékolika odliSnostem. Pokud dochazi
ke zfizovani sluzebnosti prihonu smlouvou, je nanejvys dualezité zohlednit
§ 1275 odst. 2 NOZ, ktery zakazuje ziizeni sluzebnosti prithonu na pozemcich,
které jsou urceny k plnéni funkci lesa. Timto zdkazem dochdzi k ochrané pozemkd,

které plni funkci lesa. Pravo stezky lze naproti tomu zfidit témét kdekoli.

Pro sluzebnost stezky i prihonu pak plati stejné pravidlo, Ze pii jejich ziizovani si
muzou smluvni strany domluvit specidlni podminky. Je vSak dualezité, aby si smluvni
strany domluvily za jakych podminek a jakym zptisobem bude probihat hnani dobytka

pies sluzebny pozemek, aby nedochézelo ke zbyte¢nym sportm.

Co se tyCe prav a povinnosti, povinna osoba se zavazuje néco strpét a néceho se zdrzet,
zatimco opravnénd osoba se zavazuje podilet se na udrzbé a zachovani sluzebného
pozemku. Pokud je opravnénych osob vice, déli se pomérné na ndklady na udrZzbu
a zachovani sluzebné¢ho pozemku. V situaci, kdy je opravnénym subjektem pouze jedna

osoba, hradi veskeré naklady na udrzbu a zachovani pozemku sam.

K zaniku sluzebnosti prihonu dochéazi stejné jako v piipadé sluzebnosti stezky
dohodou. Pti podpisu smlouvy o zaniku prava prihonu k okamzitému zaniku nedochazi.
Smluvni strany musi téz jako v piipad¢ sluzebnosti stezky podat navrh na vymaz
sluzebnosti na katastralni ufad. Sluzebnost prihonu pak zanika ke dni, kdy dosel navrh

na katastralni ufad.

Jak jiz bylo ftecCeno, zanik sluzebnosti prithonu ze zdkona nastava vzdy, pokud
se sluzebny pozemek zméni na pozemek s funkci lesa. Opravnény ma poté narok

na urc¢itou nahradu.

Pravo prihonu mize téZz zaniknout rozdélenim a splnénim rozvazovaci podminky

¢1 promlc¢enim (Novotny, 2014).

6.1.7. Sluzebnost cesty

Zakon ¢. 89/2012 Sb. charakterizuje sluZzebnost cesty v § 1276 odst. 1 takto:
,,Sluzebnost cesty zaklada pravo jezdit pres sluZebny pozemek jakymikoli vozidly.*

V odst. 3 pokracuje: ,,Osoba, které prislusi sluzebnost cesty, prispiva pomérné

27



K udrzovani cesty vcéetné lavek a mosti. Vlastnik sluzebného pozemku prispivd,

Jjen kdyz tato zarizeni uziva. *

Sluzebnost cesty tvofi nejvyssi stupen zatizeni pro vlastnika povinného pozemku,
V porovnani se sluzebnosti stezky a sluzebnosti prihonu. SluZebnost cesty totiz
dovoluje opravnénému piijezd nebo odjezd jakymikoli motorovymi i nemotorovymi

vozidly.

Pravo cesty je zafazeno mezi historické sluzebnosti. Pokud bychom tedy chtéli
napiiklad dohledat pravo v pozemkové knize, které vzniklo kolem roku 1890, muselo

by se hledat pod pojmem ,,sluzebnost vozové cesty*.

SluZzebnost cesty vznika smlouvou, pofizenim pro piipad smrti, rozhodnutim organu
vefejné moci, ze zakona, dohodou dédici a vydrzenim. Protoze sluzebnost cesty
obsahuje na rozdil od sluZzebnosti stezky a pruhonu, vjezd motorovych vozidel
na zatizeny pozemek, je vhodné si ve smlouvée sjednat, jaka vozidla sméji pfes pozemek
jezdit nebo kdy sméji pozemek vyuzivat (napt. povoleny vjezd vozidel pouze
od 8:00 do 17:00), apod.

Stejné¢ jako u sluzebnosti stezky a sluzebnosti prithonu, vznikd i u prava cesty
opravnénym povinnost prispivat na udrzbu a opravu uzivané cesty. SluZebnost cesty
miva na rozdil od sluZzebnosti stezky a prithonu zpevnény povrch, tudiz jeji uzivani byva

pohodIngjsi, avsak naklady na udrzbu mohou byt vyssi.

Stejné€ jako u sluzebnosti prihonu i u sluzebnosti cesty dochazi k zaniku prava dohodou

(Novotny 2014).

6.2. Osobni sluzebnosti

6.2.1. Uzivaci pravo

Zakon ¢. 89/2012 Sb. § 1283-1284 definuje uzivaci sluzebnost, kterd spada pod osobni
sluzebnosti takto: ,, Sluzebnosti uzivaciho prava se uzivateli poskytuje pravo uzivat cizi
véc pro jeho vlastni potirebu a potiebu jeho domdcnosti. Zméni-li se tyto potreby
po zrizeni sluzebnosti, nezakladad to uZivateli pravo na jeji rozsireni. Vlastniku véci
nalezeji vsechny uzitky, které miize brat bez zkraceni prava uzivatele. Vlastnik vSak nese
vSechny jeji zavady a musi véc udrzovat v dobrém stavu. Presahuji-li ndklady uzitek,
ktery viastnikovi zbyvad, musi uzivatel bud’ tyto zvysSené ndaklady nést, anebo od uzivani

upustit.
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Predmétem uzivani této sluzebnosti mohou byt bud’to véci nemovité (napt. pozemek),

movité (napf. slepecky pes) ¢i dokonce véci nehmotné (napt. ochranna znamka).

Obsah uzivani tohoto prava je vyrazné §ir§i nez u pozemkovych sluzebnosti. Opravnény
mize vyuzivani tohoto prava uzivat véc jakymkoli zplisobem k uspokojeni svych
potieb, avSak nesmi meénit jeji podstatu a véc musi uzivat pouze k vlastni potiebe.
Jako klasicky priklad uzivaciho prava lze uvést rodice, kteti pfevedou vlastnictvi svého
domu na svého syna pod podminkou, ze je syn necha v tomto domé ¢i v nékterych
pokojich dozit. UZivana véc se tedy stava majetkem vlastnika — syna a ten se o uzivanou
véc musi starat a udrzovat ji v dobrém stavu i pod podminkou, Ze on sdm tuto vec
neuzivd. Naklady na UdrZzbu a opravy nese vlastnik (v nasem pfipadé syn),
pokud vSak naklady pfevysuji ptijmy vlastnika, nese zbylé naklady uzivatel. V ptipadé,

ze uzivatel nebude souhlasit, mize upustit od uzivani.

Préavo uzivani se téz vztahuje na plody z véci a jeji uzitky. Opravnény tedy smi pro své
uCely a ucely své rodiny uzivat a sklizet naptiklad ovoce z uzivaného sadu,
avSak nemuze jej dal distribuovat za uplatu, protoze to prekracuje rozsah uzivaciho
prava. Ty plody a uzitky, které opravnény nevyuzije pro sebe nebo pro svou rodinu,

piipadnou vlastnikovi pfedmétné véci.

Pfi vyuzivani svého prava nesmi vlastnik zasdhnout do vykonu prava uzivatele.
Pokud by chtél napiiklad vlastnik prodat piebyte¢nou urodu hruSek a nechal by
chemicky oSetfit stromy s tim, ze konzumace hrusek by potiebovala Cistici upravu
hrusek, I1ze se domnivat, ze se jedna v tomto piipadé o neopravnény zdsah do prav

uzivatele (Www.muj-pravnik.cz).

6.2.2. Pozivaci pravo

., Sluzebnosti pozZivaciho prdva se pozivateli poskytuje pravo uzivat cizi véc a brat z ni
plody a uzitky, poZivatel ma prdvo i na mimoradny vynos z véci. Pri vykonu téchto prav
Jje pozivatel povinen Setrit podstatu véci. Na skrytou véc nalezenou v pozemku poZivatel

pravo nemd.

Pozivatel prejima vsechny zavady, které na véci vazly v dobe, kdy byla sluZebnost

zrizena. Nese také naklady, bez nichz by se plodii a uzitkii nedosdhlo.

Pozivatel udriuje vec ve stavu, v jakém ji prevzal, a hradi obvyklé udrzovaci naklady
na vec vcetné jeji obnovy a obvyklého pojisteni proti Skodam. Zmensi-li se presto
radnym uzivanim véci jeji hodnota bez viny poZivatele, neni za to pozivatel odpovédny.
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Takto je pozivaci pravo charakterizovano v zakonu ¢. 89/2012 Sb. § 1285-1288.

Pozivaci pravo je pravo, které umoziuje nejsir§i pravni moc nad véci, obdobnou
vlastnickému pravu. Opravnény ma podobné pravo jako u uzivaciho prava a to véc
uzivat a brat z ni vSechny plody a uzitky. Jeho povinnosti je véc udrzovat v takovém
stavu, v jakém mu véc byla svéfena. Vlastnik nemé ve skutecnosti moznost véc realné
uzivat a ma pravo pouze véc menit, zcizit (pf. prodejem) nebo zatizit (pf. zastavnim

pravem).

Pozivaci pravo lze zfidit takika k jakékoli véci. Nelze ho vSak zfidit u tzv.
zuzivatelnych a nezastupitelnych véci. To jsou takoveé véci, které se pozivanim

spotfebuji a jiZ je nelze nahradit.

Jako priklad pozivaciho prava lze uvést modelovy piiklad, kdy rodice pievedli
vlastnictvi domu na svého syna. Syn se stava vlastnikem véci (domu) a rodice se stavaji
pozivateli. Jako pozZivatelé nesméji véc zni€it €i ji znehodnotit. Mohou z ni vSak brat
uzitky €1 vynosy. V naSem piipad€ by to tedy znamenalo, Ze rodi¢e mohou naptiklad

pokoje dale pronajmout a vybirat z nich najem (wWww.muj-pravnik.cz).

6.2.3. Sluzebnost bytu

Charakteristika sluzebnosti bytu je definovana v zakoné ¢. 89/2012 Sb. § 1297 - 1298
takto: ,,Je-li zrizena sluzebnost bytu, ma se za to, Ze byla zrizena jako sluZebnost
uzivani.  Vlastniku nalezi pravo volné naklidat se vSemi castmi domu,

na které se sluzebnost bytu nevztahuje, a nesmi mu byt znesnadneén potiebny dohled.

Dalo by se tici, Ze v piipadé€ sluzebnosti bytu se jedna o zvlastni formu uzivaciho prava.
Jejim hlavnim Gcelem je poskytnout pravo bydlet v urCitych prostorach,
coz také zahrnuje pravo na chov doméciho zvifete. Klasickym ptikladem mize byt
stard babicka, kterd proda svlij dim, ale chce v ném dozit. ZjednodusSené lze uvést,
ze sluzebnost bytu spoleéné se smlouvou o dichodu, tvofi jadro vyménku, ktery je

upraven v § 2707 — 2715 zakona ¢. 89/2012 Sb. (www.muj-pravnik.cz).
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7. Notarsky zapis o darovaci smlouveé a zfizeni
vécného bremen

7.1. Prevod majetku obecné

V piipadé, ze chceme sepsat kupni smlouvu, darovaci smlouvu, smlouvu o zfizeni
vécného bfemene ¢i jakoukoli jinou smlouvu, jejimz pfedmétem je nemovitd véc,
je vhodné se obratit na notare, ktery smlouvu sepise ve formé notaiského zapisu.
Notarsky zapis je vefejnou listinou, na rozdil od smluv sepsanych advokaty, samotnymi
stranami ¢i realitnimi kancelafemi. Vyznam vefejné listiny spociva predevSim v tom,
7ze ji lze pouzit v soudnich sporech jako dikaz, protoZe je nadana vefejnou virou,

predpoklada pravdivost a pravost daju.

Sepsana a podepsana smlouva se spole¢né s navrhem na vklad sluzebnosti ¢i vécného
prava predklada piisluSnému katastralnimu ufadu k evidenci do vetejného seznamu.
Pti zfizovani vécnych bifemen ¢i sluzebnosti je vhodné zvazit danové souvislosti.
Katastralni afad méa opravnén piezkoumat vefejnou listinu (smlouva sepsand ve formeé
notafského zéapisu) v omezenéjsi mife, nez listinu soukromou (napf. smlouva sepsana

advokatem ¢i samotnymi stranami).

Zpusob urceni zdkladu dan€ se nazyva nabyvaci hodnota a je ji bud’to kupni (sjednand)
cena nebo srovnavaci danovd hodnota. Srovnavaci danova hodnota je cCastka
odpovidajici 75 % smérné hodnoty nebo castka odpovidajici 75 % zjisténé ceny podle

znaleckého posudku.

Sazba dané z nabyti nemovitych véci je 4 % a poplatnik je povinny podat danové
piiznani
do konce tfetiho kalendainiho mésice nasledujiciho po mésici, v némz provedl vklad

vlastnického prava do katastru nemovitosti.

Dan darovaci (dan z beztplatného piijmu) ¢ini u fyzickych osob 15 % u pravnickych
osob 19 %. Osvobozené od dané z bezuplatného piijmu jsou 0Soby v ptibuzenském
stavu V linii pfimé tzn. rodiCe, déti, prarodie, vnuci, apod. a v linii vedlejsi tzn.
sourozenci, strycové, tety, synovci, netefe, manzelé, spoluzijici osoby.
Potiebné véci k notarskému zapisu jsou:

e identifikacni udaje ucastnikll (jméno, pifijmeni, datum narozeni, rodné ¢islo,

bydliste)
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e originaly nebo ovefené kopie nabyvacich titult k nemovitym vécem

e vypis z katastru nemovitosti — list vlastnictvi

e obvykla cena nemovitych véci

e pokud dochdzi k déleni pozemkii nebo zfizeni vécného bfemene — geometricky

plan (www.enotar.cz).

7.2. Notarsky zapis darovaci smlouvy a o zfizeni vécného
bfemene
Notarsky zapis uvedeny v ptiloze bakalafské prace se zabyvd darovaci smlouvou
a ziizenim vécného biemene. Jako obdarovany a povinny z vécného biemene je
zde uveden pan Jan Novak (jméno bylo zménéno z divodu ochrany soukromi)

a darujicimi a opravnénymi jsou zde uvedeny rodi¢e Jana Novéka.

Povinné nalezitosti tykajici se jejich osob jsou zajisté jméno a pfijmeni, datum narozeni,

adresa bydliste.

Ve smlouvé musi byt jasné¢ oznaceno, ze se jedna o smlouvu darovaci a o zfizeni

vécného bfemene.

Za prvé: prohlaSeni o vlastnictvi rodici Jana Novaka. Jsou zde uvedeny vSechny

pozemky, stavby, ptidy, zahrady, lesy a ostatni plochy, které rodice vlastni.
Za druhé: prohlaseni o darovani vySe zminénych pozemk apod.

Za tieti: sjednani vécného bfemene. Rodice Jana Novaka zadaji opravnéni ve formeé
dozivotniho a bezplatného, v piipadé umrti jednoho z opravnénych nezkracené¢ho prava
bydleni a uzivani rodinného domu apod. Pan Jan Novak jako budouci vlastnik
toto pravo ziizuje svym rodi¢tim.

Za ctvrté: prohlaSeni, ze nemovitosti jsou dluhi a zdvad prosté a neni zde zadna
okolnost, kterd by jim brénila ve volné dispozici.

Za paté: ujedndni o moznosti vraceni daru v pfipad¢, Ze se obdarovany bude chovat
K nim nebo ¢lentim jejich rodiny tak, ze tim hrubé porusuje dobré mravy.

Za Sesté: prohlaSeni o zapsani evidence vlastnického prava a prava odpovidajicimu
vécnému bfemeni do katastru nemovitosti.

Déle je smlouva podepsana vSemi Ucastniky, v€etné notarky a je zde uvedeno ovéfeni,
Ze tento stejnopis notarského zapisu, ktery se vydava kazdému Ucastnikovi smlouvy,
souhlasi doslovné s notaiskym zapisem uloZenym ve sbirce listin pani notarky
v Ceskych Budgjovicich.
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8. Prakticka cast

Na zacatku praktické ¢asti své bakalarské prace jsem se rozhodla, Ze svilj vyzkum budu
sméfovat na realitni kancelafe v Ceskych Budg&jovicich. Realitni kancelafe maji totiz
moznost setkavat se velmi Casto se sluzebnostmi a proto by bylo vhodné zde provést

dotaznikové Setieni.

Nejdtive jsem si polozila nékteré vyzkumné otazky, typu:

Je pro realitni kancelafe vyhodny prodej véci, které jsou zatizené sluZzebnostmi?
SniZi se cena véci, zatizenych sluzebnostmi?

Se kterymi sluzebnostmi se miizeme setkat castéji?

8.1. Hypotézy

Poté jsem na zdkladé¢ polozenych vyzkumnych otazek, zformulovala hypotézy,

které budou pomoci dat ze ziskanych dotaznikli bud’'to potvrzeny ¢i vyvraceny.

1.) S osobnimi sluZzebnostmi se setkavame Castéji nez s pozemkovymi sluzebnostmi.

2.) Realitni kancelafe nemaji v planu nabizet véci, které jsou zatizené sluZzebnostmi,

proto, ze o tyto véci neni zajem
3.) Cena véci, zatizenych sluzebnosti, klesa az o tretinu.
4.) Prodej véci, zatizenych sluzebnostmi, je pro realitni kancelafe cenové nevyhodny.

5.) Realitni kancelafe nevyuzivaji metody ocenovani véci, zatizenych sluzebnosti.
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8.2. Dotaznikové Setreni

Ve fazi, kdy jsem méla stanovené hypotézy, vytvoftila jsem pomoci survio.cz dotaznik,
ktery jsem rozesilala do realitnich kancelaii v Ceskych Bud&jovicich. Mnoho realitnich
kancelafi mi vSak neodpovédélo a tak jsem je musela kontaktovat jinym zplisobem
(osobng, telefonicky, apod.) a pozadat je o vyplnéni dotazniku.

Dotaznik byl formovan jednoduchym zptisobem, obsahoval deset jednoduchych otazek

o4

a byl zcela anonymni. Odpovédélo na n&j 21 realitnich kancelati z Ceskych Bud&jovic.

Otazka €. 1: Jaka je Vase pravni forma podnikani?

Verejnd obchodni spolecnost

B Komanditni spole¢nost

M Spolecnost s ru¢enim omezenym

B Akciova spolecnost

M Jina

Graf 1: Pravni forma podnikani 1 Zdroj: vlastni zpracovani

Z 21 realitnich kancelafi se ve tfinacti ptipadech jednalo o spole€nosti s rucenim
omezenym, coZ je 62%. Ctyii realitni kancelafe, &ili 19%, oznacily, Ze jejich pravni
forma podnikéani je akciova spolecnost a pouze jedna realitni kancelat byla vefejnou
obchodni spole€nosti. V ptipad¢ jinych odpovédi, se vzdy jednalo o osoby samostatné
vydélecné ¢inné a odpovedéEly tak tfi realitni kancelare, pfevedeno na procenta, jednalo

se 0 14%. Zadna z realitnich kancelaFi neméla formu komanditni spole¢nosti.
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Otazka ¢. 2: Jak dlouho jiZ piisobi Vase firma na trhu?

9 8
8 7
7
6
m1-5let
6 .
5 m6-10 let
4 - W 11-15 let
3 A L
5 W vice jak 15 let
11 0
0 .
1-5let  6-10let 11-15 letvice jak 15 let
Graf 2: Pisobeni firmy na trhu 1 Zdroj: vlastni zpracovani

V otazce Cislo dvé mé zajimalo, jak dlouho jiz realitni kancelafe plisobi na trhu.
Pro lepsi ptehlednost jsem zvolila graf, kde jsem roky rozd¢lila po péti letech. Nejvice
odpovédi, a to osm realitnich kancelati, odpoveédelo, ze jejich firma plsobi na trhu jiz
vice jak jedenact let. Na dotaznikové Setfeni tedy odpovidaly vétSinou realitni kancelafe
S dlouholetou tradici. Sedm realitnich kancelafi ptisobi v rozmezi Sesti az deseti let
a Sest jich pusobi pouze v rozmezi jednoho az péti rokd. Lze tedy fici, ze jsou na trhu

jesté kratkou dobu.

Otizka &. 3: Kolik pobo¢ek ma Vase firma v Ceskych Budéjovicich?

16 15
14 -
12 - Jed
|
10 - ednu
8 - mDvé
6 1 Wi
4 3
5 2 1 Vice jak tfi
JE BN =N Enee
Jednu Dvé Tri Vice jak tfi
Graf 3: Pocet pobocek firmy 1 Zdroj: vlastni zpracovani

Patnact realitnich kancelaii vlastni v Ceskych Budg&jovicich pouze jednu pobocku. Tii
realitni kancelare disponuji dvéma pobockami, dvé€ realitni kancelare maji dvé pobocky

a jedna vlastni vice jak tfi pobocky.
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Otazka ¢. 4: Zabyvate se prodejem nebo proniajmem véci (pozemkii, domii), které
jsou zatiZené sluZebnostmi?

0%

M Ano
B Ne

Jina

Graf 4: Poufziti institutu sluZebnosti 1 Zdroj: vlastni zpracovani

Ve Ctvrté otdzce jsem se dotazovala, zda realitni kancelafe vyuzivaji institut sluzebnosti.
Jedenact realitnich kancelati odpovédelo, ze ano, vyuZzivaji. Devét realitnich kancelati a
tedy 43 % respondentl odpovédé€lo, Ze institut sluZzebnosti nevyuzivaji. Jedna odpovéd
byla jind a znéla takto: ,,Pfi prodeji nemovitosti se setkdvame s vécnymi bifemeny —
vedeni elektfiny, vody, plynu, doziti.“ Z ptfedeSlych kapitol je jiz jasné, ze vécna
bfemena se rozdéluji na realnd bfemena a sluzebnosti. Proto jsem tuto odpovéd
pfehodnotila a zafadila ji mezi odpovédi ANO. TudiZ institut sluZebnosti vyuziva

dvanact realitnich kancelati a tedy 57 % respondentd.
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Otazka ¢. 5: Jedna se spiSe o sluzebnosti osobni ¢i pozemkové?

0%

W Osobni sluZzebnsoti
W Pozemkové sluZzebnosti

Jiné

Graf 5: Prevazujici druh sluZebnosti 1 Zdroj: vlastni zpracovani

Sedm realitnich kancelati a tedy 58% dotazovanych odpovédé€lo, Ze se setkavaji spiSe
S osobnimi sluzebnostmi, zatimco pét realitnich kancelafti se setkava spise

S pozemkovymi sluzebnostmi. Osobni sluzebnosti tedy prevysuji, ale ne o velky pocet.

Otazka ¢. 6: Pouzivate pri ocenovani véci zatizenych sluZebnosti nékterou metodu
ocenovani?

H Ano
M Ne

M Jiné

Graf 6: Vyufziti ocefiovacich metod 1 Zdroj: vlastni zpracovani

Sedm realitnich kancelafi vyuzivd metodu ocenovani pii prodeji véci, zatiZzenych
sluzebnostmi. Ctyii realitni kancelafe ji nevyuzivaji a jedna odpovédéla toto: ,,.Zalezi
na konkrétnim ptipad¢, pokud biemeno redlné a piimo ovliviiuje cenu, pak ano.
Tuto odpovéd’ jsem nechala mezi jinymi, protoze jednozna¢né neukazuje na to, zda

vzdy ocenovaci metody vyuzivaji ¢i nikoli.
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Otazka ¢. 7: O kolik % se priblizné sniZi cena véci, ktera je zatiZena sluZebnosti?

8
7
7 -
6 -
5 - m1-5%
a4 - 6-10 %
3 - 3 M vicejak 11 %
M lJiné
2 .
1
1 - 1
1-5% 6-10 % vicejak 11 % Jiné
Graf 7: SniZeni ceny zatiZené véci 1 Zdroj: vlastni zpracovani

Sedm realitnich kancelafi uvedlo, Ze se cena véci, ktera je zatizena sluzebnosti, snizi o 1
az 5 %. 3 realitni kancelare naopak uvedly, Ze se cena snizi o 6 az 10 % a jedna realitni
kancelat uvedla vice jak 11% sniZeni ceny. Mezi jiné odpovédi patii: ,Neda se
prumérovat - pokud ma Clovék napft. na byté biemeno doziti a tomu ¢lovéku neni ani 40,

pak je tento byt neprodejny.*
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Otazka ¢. 8: Maji lidé zajem o véci, které jsou zatiZzené sluZebnosti?

7
6
6
5
4 M Ano, maji velky zajem
4
M SpiSe ano
3 M Spise ne
2 B Vlbec
1 1 Jiné
1
O .:
0 T T T
Ano, maji  SpiSe ano Spise ne Vibec Jiné
velky zajem
Graf 8: Zajem o zatiZené véci 1 Zdroj: vlastni zpracovani

Dalsi otazkou bylo, zda je o véci zatizené sluzebnostmi zéjem i nikoli. Sest realitnich
kancelari odpoveédélo, ze zajem o tyto véci spiSe neni. Ctyii realitni kancelafe naopak
odpovédely, Ze o zatizené véci zajem je. Jedna odpovéd znéla: ,,Kdyz n¢kdo néco chece

a za dobrych podminek a Vy mu s tim pomiizete, pak ano.*
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Otazka ¢. 9: Prodej véci zatiZené sluZebnosti je pro Vas:

7
6
6
5
4 B Vyhodny
4
H SpiSe vyhodny
3 B SpiSe nevyhodny
Nevyhodny
2
W Jiné
1 1
1
0 I
0 T T T T
Vyhodny  SpiSe vyhodny Spise Nevyhodny Jiné
nevyhodny
Graf 9:Vyhodnost prodeje zatiZenych véci 1 Zdroj: vlastni zpracovani

Pro realitni kancelafe je prodej véci zatizenych sluzebnostmi spiSe vyhodny, ale objevil
se 1 takovy nazor, Ze je to pro né jako jakykoli jiny prodej jen s vEtsi praci a makléfi se

mohou nécemu piiucit.
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Otazka ¢. 10: Do budoucna planujeme/neplanujeme prodej nebo pronajem véci,
které jsou zatiZené sluZebnosti.

12
10 -
8 -
M Planujeme
6 -
B Neplanujeme
4 - M Jine
2 -
0 n T 1
Planujeme Neplanujeme Jiné
Graf 10: Budouci prodej zatiZenych véci 1 Zdroj: vlastni zpracovani

V grafu ¢. 10 mizeme vidét, ze jedenact realitnich kancelari planuje institut sluzebnosti

pouzivat, naopak deset realitnich kancelafi tento institut vyuzivat nebude. Bilance je zde

tedy pomérné€ vyvazena.
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9.Vyhodnoceni hypotéz

Poté, co jsem ziskala nékolik vyplnénych dotaznikl, mohla jsem odpovédi vyhodnotit a
posoudit, zda vyvraceji ¢i potvrzuji navrzené hypotézy.

1. S osobnimi sluZebnostmi se setkivame castéji neZ S pozemkovymi sluZebnostmi.

Na tuto hypotézu odpovida otazka ¢. 5 a graf €. 5 ji potvrzuje. Sedm respondentti (coZ je
58 %) v této otazce odpoveédelo, Ze se setkava Castéji s osobnimi sluzebnostmi. Zbylych

pét respondenttt (42 %) uvedlo, Ze se setkava hlavné s pozemkovymi sluzebnostmi.

2. Realitni kancelaie nemaji v planu nabizet véci, které jsou zatiZené sluzebnostmi,

proto, Ze o tyto véci neni zajem.

Na tuto hypotézu odkazuje posledni otdzka v dotazniku a graf ¢. 10. Jedenact
dotazanych (52 %) realitnich kancelafi odpovédélo, Ze planuji do budoucna nabizet
véci, které jsou zatizené sluzebnostmi. Deset realitnich kancelati (48 %) odpovédélo,

ze tyto véci neplanuje nabizet. Tuto hypotézu tudiz mizeme vyvratit.

3. Cena véci, zatiZenych sluZebnosti, klesa azZ o tietinu.

%

Tuto hypotézu miizeme urCité potvrdit a to grafem €. 7, ktery ndm jasn¢ ukazuje,
7e snizeni ceny roste 1 vice jak o tfetinu. Sedm realitnich kancelati (59 %) uvedlo,
Ze sniZeni ceny zatizené véci se pohybuje v rozmezi 1 az 5 %. Tti realitni kancelafe (25
%) uvedly, Ze sniZzeni ceny je vrozmezi 6 az 10 %. Jedna realitni kancelat dokonce

uvedla sniZeny ceny o vice jak 11 %.

4. Prodej véci, zatizenych sluZzebnostmi, je pro realitni kancelaFe cenové

nevyhodny.

Graf ¢. 9 nam ukazuje, Ze prodej zatiZenych véci je pro realitni kancelafe,
které vyuzivaji institut sluzebnosti, spiSe vyhodny. Tuto odpovéd uvedlo Sest
respondentll, pouze Ctyii respondenti uvedli, Ze pro né prodej zatizenych véci spiSe neni
vyhodny a jeden respondent uvedl, Ze pro n€ prodej neni vyhodny. Tudiz tuto hypotézu

nemizeme potvrdit.
5. Realitni kancelare nevyuzivaji metody ocenovani véci, zatiZenych sluZebnosti.

Otazka ¢. 6 nam tuto hypotézu vyvraci. Sedm realitnich kancelati (59 %) odpovédélo,
ze metody ocenovani vyuziva. Naopak pouze ctyii realitni kancelafe (33 %) tuto

metodu nevyuzivaji.

42



10. Zaveér

Cilem této bakalarské prace bylo ptiblizit problematiku sluzebnosti béznému uzivateli a
taktéZ upozornit na novou aktualizaci, ke které doSlo v pribéhu tvorby bakalaiské
prace. Sluzebnost inzenyrské sité se od 1. 1. 2017 nazyva sluzebnost liniové stavby.
Teoreticka Cast prace je pak zaméfena na historicky vyvoj sluzebnosti od fimského
prava, kde byly sluzebnosti poprvé zaznamenany. Déle jsou zde popsany dalsi zakony,
které nasledovaly a kde byly sluzebnosti néjakym zplisobem popsany. Ve druhé
poloving teoretické Casti je popsan Novy obCansky zdkonik, ve kterém je uveden vznik,

zména, zanik a druhy sluZebnosti.

V praktické c¢asti bylo stanoveno pét hypotéz. Pomoci dotaznikového Settfeni,
které probéhlo v realitnich kancelatich v Ceskych Budgjovicich, se dvé hypotézy mohly
potvrdit, ostatni byly vyvraceny. Prvni hypotézu, kterd nam tikd, Ze se s osobnimi
sluzebnostmi setkdvame cCastéji nez s pozemkovymi, se podafilo potvrdit. Druha
hypotéza a to ta, ze realitni kancelaie nemaji zajem nabizet véci zatizené sluzebnostmi,
proto Ze o tyto véci neni zajem, vSak byla vyvracena. Tteti hypotéza, kterd nam uvadi,
7e cena zatizené véci klesa az o tietinu, byla opét potvrzena. Hypotézu ¢. 4, ze prodej
véci, zatizenych sluzebnostmi, je pro realitni kancelafe cenové nevyhodny,
jsme vyvratili. Posledni hypotéza, kterd nam tika, ze realitni kancelafe nevyuzivaji

metody ocenovani véci, zatizenych sluzebnostmi, byla vyvracena.

Piinos této prace shledavam v lepSim porozuméni a orientaci v problematice
sluzebnosti. Z ekonomického hlediska byly sluzebnosti zkoumany piredevSim
Vv praktické casti této prace a to v podobé dotaznikového Setfeni, na které odpovidaly
osoby, které maji moznost piijit do kontaktu se sluzebnostmi. Naopak pravni faktory
sluzebnosti jsou popsany v teoretické casti, kde jsem se zaméfila na soucasné
ustanoveni sluzebnosti v Novém obcanském zdkoniku a hlubsi nahlédnuti do historie

sluzebnosti.
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.  Summary

Submitted bachelor thesis deals with easements, especially with servitudes. This is
a right in rem to things someone else’s and this is one of the forms of restriction
of property rights. The very word easement tells us that the matter should serve
someone other than the owner of a thing. This limitation is mostly used for lands

and buildings.

This thesis contains the legislation of the New Civil Code, which is valid
from 1% January 2014. The New Civil Code returns to the previous legislation
of servitudes. Its history goes back to the Roman law. The Code of XII boards contained
first mention associated with adjustment path.

The next chapter is focused on analyzing the real estate agencies in Ceské Bud&jovice.
The aim of the bachelor thesis is to determine whether real estate agents use the legal

institute of servitude and whether it is convenient for them or not.

Keywords: New Civil Code, easement, limitation of property rights, personal servitude.
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V. Piilohy

Dotaznik

Dobry den,

jmenuji se Miroslava Mare$ova a jsem studentkou Jiho¢eské univerzity v Ceskych
Budé¢jovicich. Touto cestou bych Vas chtéla poprosit o vyplnéni kratkého dotazniku, jehoz
vysledky budou pouzity pro mou bakalatskou praci na téma SluZebnosti. Dotaznik je zcela
anonymni a jeho vysledky budou pouzity pouze pro mou bakalatskou praci.

Dé&kuji za Vas Cas a ochotu.

Dotaznikové Setreni:

1.) Jaka je VaSe pravni forma podnikani?
Odpoved':
2.) Jak dlouho jiz ptisobi Vase firma na trhu?
Odpoved’:
3.) Kolik pobo¢ek ma Vase firma v Ceskych Budé&jovicich?
Odpoved’:
4.) Zabyvate se prodejem nebo pronajmem véci (pozemkii, domii), které jsou

zatiZené sluZzebnostmi?
(pokud je VaSe odpovéd’ ne, pokracujte prosim otazkou ¢. 10)

Odpovéd”
5.) Jedna se spiSe o sluzebnosti osobni ¢i pozemkové?
Odpovéd”

6.) Pouzivate p¥i ocefiovani véci zatizenych sluZzebnosti nékterou metodu oceiovani?
(porovnavaci, vynosova, nakladova)

Odpoved™

7.) O kolik % se p¥iblizné sniZi cena véci, ktera je zatiZena sluZebnosti?
Odpoved™

8.) Maji lidé zajem o véci, které jsou zatiZené sluZebnosti?

Odpoved



9.) Prodej véci zatiZené sluZebnosti je pro Vas:
Vyhodny
Spise vyhodny
Spise nevyhodny
Nevyhodny

10.) Do budoucna planujeme/neplinujeme prodej nebo pronajem véci, které jsou
zatiZené sluZebnosti.

Odpoveéd’:



Smlouva darovaci a o zfizeni vécného bfemene

JUDr.Blanka Vosdatkovd, notarka

‘Ceské Budéjovice, Mdanesova 11/3b, PSC 370 01

Strana prvni QI EJINNUTN IO
r ™ ¥ r .
Notarsky zapis
A o et e e Ceskych Budgjovicich, v kanceléfi

notafky na adrese Manesova ul. 11/3b, Ceské Budg&jovice, dne dvacatého sedmého listopadu
roku dva tisice tfindct (27.11.2013).

Pfede mnou notdikou JUDr. Blankou Vosatkovou uzavieli dnes udastnici, dle svého
prohléSeni k pravnim ukonim zpisobili, obéané Ceské republiky, jejichZ osobni totoznost
byla zji$téna platnymi ufednimi prikazy, a to:

o v MR e ————
{ narozend [ I, bytem _

PSC

o

jako darujici a oprdvnéni z véeného bifemene--—-——-—--

oz D, v I

3. Pan
PSC

smlouvu darovaci a o zfizeni vécného
bfemene pro osoby

Za prvé: Pan prohlasuje, ze je sam vlastnikem pozemku parcelni (':islo-
(zastavéna plocha a nadvofi), zaps. na listu vlastnictvi 81 pro obec a katastralni izemi -
a to podle kupni smlouvy ze dne 13.6.1980, sepsané na Statnim notafstvi

v Ceskﬁ' iudéiovicich pod znackou a registrované dne 23.6.1980
pod ¢&. [

Manzelé pan -a pani prohlasuji, Ze maji ve spoletném jmeéni
manzell stavbu v ¢ésti obce , budovu s €.p. .( bydleni) na parcele
stavbu v ¢asti obce budovu s &.p. .(rodinny" dim) na parcele
stavbu bez ¢.p./Ce (jina stavba) na parcelelﬁ a pozemky parcelni &islo -(zastavéné

plocha a nadvoti) (zastavéna plocha a nzidvof{),. (zastavéna plocha a nadvofi) a '
zahrada, zaps. na listu vlastnictvi .ro obec a katastralni uzemi b, a to
podle kupni smlouvy ze dne 9.6.1983 sepsané na Statnim notafstvi v Ceskych Budé&jovicich
pod znackou a registrované dne 9.8.1983 pod €. Reg.




——

-

Strana druhd

Pan— a pani prohlasuji, Ze jsou spoluvlastniky kazdy podilem

jedné poloviny pozemki parcelni Cisl
(ornéd puda) (orna puda),
pozemek), (lesni pozemek),

pozemek), (lesni pozemek),

pozemek), (lesni pozemek),
puda),

(orné puda),

ornad puda),
(orné puda), (lesni
(lesni pozemek), (lesni

(trvaly travni porost), (orna

(ostatni plocha .h(ostami plocha),

(orné pida), (orné ptda), (orna puda), ostatni plocha),

(ostatni plocha), (ostatni plocha),- (ostatni plocha), ostatni plocha), zaps.

na lisgy vlastnictvi pro obec a katastralni tizemi a pozemku parcelni

gislo zaps. na listu vlastnictvi - pro obegm a to podle
darovaci vv ze dne 9.6.1983 sepsané na Statnim notéafstvi v Ceskych Bud&jovicich pod
znackou b registrované dne 9.8.1983 pod ¢. - -

Za druhé: Pan -a paru'— daruji svému synovi—

nemovitosti v odstavci prvém uvedené, takto:

q daruje pozemek parcelni ¢&islo .(zasta\’éna' plocha a nadvoifi) v obci a
k

atastralnim uzemi
aruj1 nemovitosti, které maji ve spole¢ném jméni manzeld,
. budovu s ¢.p. §ilf(bydleni) na parcele., stavbu
. budovu s é.p.-rodirmy um) na parcel stavbu bez

%e (jigou stavbu) na parcele ¢ pozemky parcelni &islo 4P (zastavéna plocha a
“[ zastavéna plocha a nadvori), .\zasm\ €na plocha a nadvoti) a - zahrada)
se viemi souCastmi a prisluSenstvim

to je stavbu v ¢ast1 obce

v obci a Kkatastrdlnim tzemi
(oploceni, porosty, studna, venkovni upravy),
a déle daruji nemovitosti, které maji v podilovém spoluvlastnictvi, kazdy jednou polovinou, to
je pozemky parcelni ¢islo (orna pida), (orna pida), (orna pida),
(orné puda), (orna pida (lesni pozemek

(lesni pozemek), (orna puda), orna puda), lesni pozemek), (lesni
pozemek), (orna pﬁda),i (lesni pozemek), lesni pozemek), (lesni
pozemek (zahrada), (trvaly travni porost), (orné puda), (orné
puda), (orn4 pida), JKostatni plocha), Y (ostatni plocha), (orné pida),
R (omé pida), B (o pida), (ostatni plocha), JJ (ostatni plocha), B
(ostatni plocha), (ostatni plocha),
a katastrdlnim tzem
katastralnim tzemi

a obdarovany _

- a pani 4 si vyhrazuji vécné opravnéni a
jako budouci vlastnik v odstavei za druhé uvedenych nemovitosti
ziizuje své matce a svému otci /&cné bfemeno dle
ustanoveni § 151n a nasledujicich obcanského zékonika, a to doZivotni a bezplatné, v pripadé

amrti jednoho z opravnénych nezkracené, pravo bydleni a uzivéni rodinného domu ¢&.p. .
v na parcele - véetné prava na spoluuZivani stavby bez &.p./Ce (jiné
stavby) na parc a pozemku parcelni &islo - (zastavéna plocha a nadvori),

(zastavéna plocha a nadvoii), zahrada) a- (zastavéna plocha a nadvoff) v obci a
katastralni uzemi . spravem volného pfichodu, odchodu a pobytu ve
viech vyhrazenych mistech a p

(ostatni plocha) v&etné lesnich porostil v obci
a pozemek parcelni Cislo i v obci a

tento dar bez vyhrad do vlastnictvi piijima.

Za treti: Darujici pan
jejich syn




Joravnéni z véeného bfemene pan _ a pani _ takto ziizené vécné
vnéni pijimaji a naklady spojené s uzivanim domu budou hradit podle miry spoluuzivani
viastnikem.

Za &vrté: Darujici pan a pa_m'q ujistili obdarovaného syna, Ze
prevadéné nemovitosti jsou U a zavad prosté, a ze zde neni Zadna okolnost, kterd by jim

ila ve volné dispozici, nejsou omezeni pravnimi pfedpisy, rozhodnutim soudu, nebo
rozhodnutim statniho organu ve smluvni volnosti tykajici se v&ci, které jsou predmétem
wohoto pravniho ukonu.
Obdarovany _ prohladuje, 7e je mu stav nabyvanych nemovitosti velmi dobfe

Za paté: Darujici pan ” pani _se mohou doméhat vraceni daru,
jestlize se obdarovany chové k nim nebo ¢lenim jejich rodiny tak, Ze tim hrubé porusuje

dobré mravy.

Za Sesté: K nemovitostem evidovanym v katastru nemovitosti se zapisuje vlastnické pravo a
pravo odpovidajici vécnému biemeni zépisem vkladu prava. Pravni ucinky vkladu vznikaji na
zaklad® pravomocného rozhodnuti-o jeho poveleni ke dni, kdy névrh na vklad byl dorucen
Katastralnimu tfadu pro JihoCesky kraj, Katastralni pracoviSte Ceské Budgjovice.-----====-===-

O tom byl tento notaisky zépis sepsan, icastniky pfetten a jimi po precteni v celém rozsahu
schvalen.

e







