Legislativa

Prechod prav a povinnosti ze
sluzebnosti pfi zméné osoby
opravnéného ci povinného

(dokonceni z minulého cisla
Realitniho magazinu ARK CR)

Obligacni a vécnépravni ucinky
smlouvy o zfizeni sluzebnosti

Smlouva je jednou z pravnich skute¢nosti,
na zakladé kterych lze nabyt sluzebnost. Podle
odborné literatury ,Na proces uzavirani smluv
o zfizeni sluZebnosti se vztahuji obecnd usta-
noveni ObCZ o prdvnich jedndnich a specidlné
pak o smlouvdch. K uzavirani smluv viz vyklad
k § 1724 a ndsl.“Y" Zatimco sluzebnost jako ta-
kova je tedy vécnym pravem, smlouva o zfizeni
sluzebnosti je institutem prava zavazkového.

Navic bude smlouva o zfizeni sluzebnosti
vedle vymezeni vlastni sluzebnosti zpravidla
obsahovat i jina ujednani jako napf. smluv-
ni pokutu, moznosti odstoupeni od smlouvy,
zakazy zcizeni, oznamovaci povinnost smluv-
nich stran apod. Je proto nutné zkoumat, jaké
povahy jsou tato jina ujednani, zda je Ize také
povaZovat za soucast sluZzebnosti (a tedy vécné
pravo).

Smlouva o zfizeni sluzebnosti obsahuje jak
prvky obligac¢ni, tak i vécnépravni. Proto je také
nutné rozliSovat jeji obligacni a vécnéprav-
ni Gc¢inky. Obligacni ucinky prameni z norem
zavazkového prava a jako takové se vztahuiji
pouze ke smluvnim strandm. Obligacni Gcéinek
smlouvy znamena, Zze mezi smluvnimi stranami
vznika urcity zavazek spocivajici v konkrétnich
pravech a povinnostech stran. Oproti tomu
vécnépravni Gcinky prameni z norem tykajicich
se vécnych prav a zavazuji vSechny osoby, ne-
jen smluvni strany. Vécnépravni ucinek smlou-
vy znamena, Ze na zakladé smlouvy dochazi ke
vzniku, zméné nebo zaniku vécnych prav.:®

Nejvyssi soud Ceské republiky k rozdilu mezi
obligatnim a vécnépravnim ucinkim smlou-
vy v rozsudku sp. zn. 31 Cdo 2808/2004 uve-
dl: ,,Obligacni ucinky kupni nebo jiné smlouvy
o prevodu vlastnictvi k nemovitosti spocivaji ve
vzniku zdvazkového prdvniho vztahu mezi pre-
vodcem a nabyvatelem, jehoZ obsahem je zd-
vazek prevodce odevzdat nabyvateli prevdde-
nou nemovitost do vlastnictvi, jemuZ odpovida
zdvazek nabyvatele prevddénou nemovitost do
svého vlastnictvi prevzit a, jde-li o uplatny pre-
vod, zaplatit prevodci sjednanou kupni nebo ji-
nou cenu. Vécny (vécnéprdvni) ucinek smlouvy
predstavuje spinéni modu vzniku vlastnického
prdva k prevddené nemovitosti, spocivajici ve
vkladu vlastnického prdava do katastru nemo-
vitosti. [...] Obligacni ucinky kupni nebo jiné
smlouvy o prevodu vlastnictvi k nemovitosti
Z tohoto pohledu predstavuji predpoklad, aby

nastaly (mohly nastat) jeji ucinky vécné (vec-
népravni), a bez ucink( obligacnich nevznikaji
(nemohou vzniknout) ve vztahu ke smlouvé
ucinky véecné (vécnéprdvni) - ucinky obligac-
ni tedy jsou jednim z predpokladd pro ucinky
vécné (vécnéprdvni).®® Nejvyssi soud Ceské
republiky tedy zdGraznil, Ze obligacni ucinky
smlouvy jsou predpokladem pro vécnépravni
ucinky smlouvy. Uzavieni smlouvy o zfizeni
sluzebnosti je tak predpokladem k tomu, aby
mobhlo dojit ke vzniku sluzebnosti.?

Lze tedy uzavrit, Ze ty ¢asti smlouvy, které
cili na vznik, zménu nebo zanik sluzebnosti jako
vécného prava, maji vécnépravni Gcinek. Na je-
jich zakladé totiz ke vzniku, zméné nebo zaniku
sluzebnosti dochazi bud’ bez dalsiho (pokud se
sluZzebnost netyka véci evidované ve verejném
rejstriku), nebo tyto ¢asti smlouvy slouZi jako
predpoklad vzniku sluZzebnosti (v pripadé, Ze
se sluzebnost tyka véci, ktera evidenci ve verej-
ném seznamu podléhd). Ostatni ¢asti smlouvy
maji ve svétle vySe uvedeného zfejmé Gcinek
obligacni, tj. zfizuji zdvazek mezi smluvnimi
stranami.

Trvani sluZzebnosti v pripadé zmény
v osobé opravnéného a povinného

Jak uZ bylo receno, déli se sluZzebnosti na
sluzebnosti pozemkové (které jsou zfizeny ve
prospéch urcitého pozemku) a na sluzebnosti
osobni (které jsou zfizeny ve prospéch urci-
té osoby). Toto rozliseni ma vyznam zejména
pfi posuzovani, zda sluzebnost nadale trva
i pfi zméné osoby opravnéného ¢i povinného
ze sluzebnosti, tj. zda sluzebnost na nového
opravnéného i povinného prechazi.

V pripadé zmény povinného ze sluZzebnosti
(tj. vlastnika sluzebné véci) je situace pomérné
jednoducha, protoZe sluZzebnost v zasadé ne-
zanika, ale prechazi na nového povinného. To
potvrzuje i odborna literatura: , Specifikum slu-
Zebnosti tkvi v sepéti téchto povinnosti a prav
s nimi spojenych s vlastnictvim sluZebné véci.
Tyto povinnosti sleduji osud vlastnického prdva
ke sluZebné véci a zcizenim této véci prechazi
povinnosti zaloZené sluZebnosti na nabyva-
tele obdobné jako v pripadé ndjmu nebo pa-
chtu. [...] Vécnéprdvni charakter obou druhi
sluZebnosti se projevuje tim, Ze zména povin-
ného subjektu, tedy vlastnika sluZebné veéci,
nemd vliv na existujici sluZebnost. Dojde-li tak
ke zméné vlastnika zatiZené véci, dochdzi ex
lege k prechodu povinnosti ze sluZebnosti na
nabyvatele sluZebné véci.”**

V pfipadé zmény oprdvnéného ze sluzeb-
nosti je vSak tfeba rozliSovat dvoji rezim. Jedna-

li se o sluzebnost pozemkovou, je opravnénym
vzdy vlastnik panujiciho pozemku. Pokud proto
dojde ke zméné vlastnika pozemku, dojde i ke
zméné opravnéného ze sluzebnosti (tj. pozem-
kova sluZzebnost zménou v osobé opravnéného
nezanika, ale prechdazi na nového opravnéné-
ho). To potvrzuje i odborna literatura, podle
které ,,Z povahy pozemkovych sluZebnosti rov-
néZ vyplyvd, Ze zména vlastnictvi panujici véci
nezpusobuje zdnik sluZebnosti, ale pfechod na
nového vlastnika. S lehkou nadsdzkou se tak
dd konstatovat, Ze oprdvneéni ze sluZebnosti se
stava prislusenstvim panujici véci; na rozdil od
prislusenstvi vsak sluZebnost nelze prevést sa-
mostatné. Prevod panujici véci zptisobi zménu
subjektu oprdavnéné osoby ex lege.”*

Jedna-li se vsak o sluzebnost osobni, v za-
sadé naopak plati, Ze sluzebnost je omezena
pouze na dobu Zivota (resp. existence) oprav-
néné osoby (tj. osobni sluzebnost v pfipadé za-
niku opravnéného osoby zpravidla zanika, ne-
prechdzi na nového opravnéného). Obcansky
zakonik k tomu pouze v § 1265 odst. 3 doplriu-
je, ze ,,K prostoru pod povrchem lze zridit uZi-
vaci vécnd pradva jako zcizitelnd a dédicnd”. To
znamena, Ze tyka-li se osobni sluzebnost pro-
storu pod povrchem, mUze byt tato sluzebnost
sjedndna jako prevoditelna ¢i dédicna (takze
zménou v osobé opravnéného tato sluzeb-
nost zaniknout nemusi). Uvedené potvrzuje
§ 1302 odst. 1 Obcéanského zakoniku: ,Osobni
sluZebnost zanika smrti oprdvnéné osoby; pri
rozsifeni sluZebnosti i na dédice se mad za to,
Ze jimi jsou zdakonni dédicové prvni tridy. Na-
byla-li osobni sluZebnost prdvnickd osoba, trva
sluZebnost potud, pokud trva tato osoba.”

Lze tedy uzavfit, Ze v pripadé zmény osoby
povinného ze sluZzebnosti nebo osoby oprav-
néného z pozemkové sluzebnosti sluzebnost
zpravidla nezanika, ale ex lege (tj. ze zakona)
prechdzi na nového povinného nebo opravné-
ného. V pfipadé zmény opravnéného z osobni
sluzebnosti naopak sluzebnost zpravidla zani-
ka.

Rozsah prechodu prav

a povinnosti ze sluzebnosti pfi
prevodu vlastnického prava

Podle § 1106 Obcanského zakoniku pti pre-
vodu vlastnického prava obecné plati: ,Kdo
nabude vlastnické prdvo, nabude také prdva
a povinnosti s véci spojend.” Novy vlastnik

Pokracovdni na str. 5
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Prechod prav a povinnosti ze sluzebnosti pri
zmeéné osoby opravnéného ¢i povinného

Pokracovdni ze str. 4

tedy vedle véci automaticky nabyva také prava
a povinnosti s véci spojenda.? Jind prava a po-
vinnosti, neZ ta spojena s prevadénou véci,
novy vlastnik nenabyva.

Je nezbytné rozlisit prechod prav
a povinnosti (pfechod sluZzebnosti jako takové)
a prechod celé smlouvy o zfizeni sluzebnosti.
V § 1107 se Obcansky zakonik vyjadfuje kon-
krétné k prechodu zavad vaznoucich na véci:
,Kdo nabude vlastnické prdvo, prejimd také
zdvady vdznouci na véci, které jsou zapsdny
ve verejném seznamu; jiné zdvady prejimd,
mel-li a mohl-li je z okolnosti zjistit nebo by-
lo-li to ujedndno, anebo stanovi-li tak zakon.”
Typickym prikladem zavady vaznouci na véci
je pravé sluZebnost, tj. sluzebnost prejde na
nového vlastnika sluzebné véci (pro kterou je
sluzebnost zavadou) za podminek stanovenych
§ 1107 Obcanského zdkoniku.?* Jiné zavady,
nez ty vaznouci na véci, na nového vlastni-
ka véci neprejdou. Veskeré zavady vaznouci
na véci, které neprejdou na nového vlastnika
podle § 1107 odst. 1 Obcanského zakoniku,
potom podle § 1107 odst. 2 Obcanského za-
koniku zaniknou (tj. napf. zavady neevidované
ve vefejném seznamu, o kterych novy vlastnik
nemohl védét).

Lze tedy shrnout, Ze sluZebnost evidova-
na ve verejném seznamu (napt. v katastru
nemovitosti) automaticky prejde na nového
vlastnika sluzebné veéci,?®> zatimco sluzebnost
ve vefejném seznamu neevidovanda na nového
vlastnika sluzebné véci prejde pouze v pfipa-
dech stanovenych v § 1107 Obcanského zako-
niku za stfednikem.

To, Ze pri prevodu vlastnického prava muze
dojit k pfechodu sluzebnosti, ale neznamena,
Ze pri prevodu vlastnického prava dochazi také
k prechodu smlouvy o zfizeni sluzebnosti. Jak
bylo uvedeno vyse, ma smlouva o zfizeni slu-
Zebnosti obligacni i vécnépravni ucinky. Véc-
népravni ucinky pusobici vznik, zménu nebo
zénik vécného prava, tj. sluzebnosti (tak jak je
vymezena vyse), pusobi vici vsem a prechazi
i na nového vlastnika véci.?® Oproti tomu usta-
noveni smlouvy o zfizeni sluZzebnosti s obligac¢-
nimi Ucinky plsobi jen vici smluvnim stranam
a na nového vlastnika véci neprechazi.?’

K této problematice se vyjadfil i Ustav-
ni soud Ceské republiky v usneseni sp. zn. Il.
Us 77/2000, které se zabyvalo piipadem, kdy
mezi smluvnimi stranami doslo vedle prodeje
nemovité véci také ke sjednani zakazu dalsi-
ho zcizeni dané nemovité véci. Poté, co novy
vlastnik nemovité véci tento zdkaz porusil
a nemovitou véc znovu prevedl, rozhodl se
byvaly vlastnik od kupni smlouvy odstoupit
a zalobou se domahat urceni, Ze nemovita véc
je stale v jeho vlastnictvi. Ustavni soud Ceské
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republiky k tomu uvedl: ,Mezi stéZovatelkou
a 1/ vedlejsim ucastnikem vznikl vztah obli-
gacni, zdvazkovy, nikoli vztah vécné povahy,
tzn., Ze prdava a povinnosti z takového vztahu
se tykaly pouze stran tohoto vztahu, nikoli tre-
tich osob. [...] StéZovatelka vsak své vlastnické
pravo pri uzavirdani kupni smlouvy nezajistila
vecnépravnimi prostredky, vcetné vyznaceni
v katastru nemovitosti. [...] Zdvazkovy vztah
mezi smluvnimi stranami, vietné odstoupe-
ni od smlouvy, se v takovém pripadé muizZe
projevit opét jen mezi smluvnimi stranami,
a nemuZe mit vliv na postaveni tretich osob
(mimo univerzdlni sukcese v pripadé umrti).”
Ustavni soud Ceské republiky tedy dovodil, 7e
pravo, resp. povinnost, tykajici se pouze smluv-
nich stran (a ne véci) nemohlo prejit na nového
vlastnika véci. K tomu, aby na nového vlastnika
preslo, by muselo byt toto pravo, resp. povin-
nost, sjedndno jako vécnépravni (nikoli pouze
obligacni).®

Shrnuti

V navaznosti na vSe vySe uvedené lze kon-
statovat nasledujici:

m V pfipadé zmény vlastnika sluzebné véci
sluzebnost nezanika. Stejné tak nezanika ani
pozemkova sluzebnost v pripadé zmény vlast-
nika panujici véci. Naopak osobni sluzebnost
zpravidla zanika zanikem opravnéné osoby.

m  Smlouva o zfizeni sluzebnosti ma jednak
obligacni Gcinky, které plsobi jen vici smluv-
nim strandm, a jednak vécnépravni ucinky, kte-
ré plsobi vici vsem.

m Pfi prevodu vlastnického prava k véci
dochazi zaroven k prevodu prav a povinnosti,
kterd jsou s touto véci spojend, a zavad, které
tuto véc zatézuji, pokud jsou evidovany v kata-
stru nemovitosti, pfipadné za jinych zakonem
stanovenych podminek.

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

m Pfi prevodu vlastnického prava prechazi
na nového vlastnika i sluzebnost, tj. prava a po-
vinnosti vymezena obsahem, rozsahem a mi-
rou sluzebnosti.* Smlouva o zfizeni sluzebnos-
ti v8ak na nového vlastnika neprechazi, stejné
jako obliga¢ni ustanoveni této smlouvy (ledaze
by byly zdvadami, které by mohly na nového
vlastnika prejit podle § 1107 Obcanského za-
koniku). V pripadé, Ze byla sluZzebnost zfizena
smlouvou, pfejdou na nového vlastnika pouze
vécnépravni Gcinky této smlouvy, tj. sluzeb-
nost. Obligacni ucinky smlouvy (tj. ujednani
zavazujici pouze smluvni strany, napt. smluvni
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pokuta, notifikacni povinnost, zakaz zcizeni
apod.) na nového vlastnika neprechazi, stejné
jako na néj neprechdzi samotna smlouva o zfi-
zeni sluZebnosti. Néktera obligacni ustanoveni
Ize oviem sjednat také jako vécna prava (napf.
zakaz zcizeni, predkupni pravo apod.), ktera
by poté na nového vlastnika presla stejné jako
sluzebnost.
JUDr. Bc. Kristyna Zakoufilova
ACHOUR & PARTNERS
advokatni kancelaf, s.r.o.

ACHOUR & PARTNERS/

Ptispévek byl pdvodné uverejnén na
WWW.epravo.cz.

17 SPACIL, J. a kol. Ob&ansky zékonik Ill. Vécna
prava (§ 976 — 1474). Komentaf. 1. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2013, s. 925.

18 Viz napf. stanovisko Nejvys$$iho soudu Ceské
republiky sp. zn. Cpjn 38/98: ,Byla-li 0 vypo-
fadani spole¢ného jméni manzell uzaviena
dohoda, vaze ustanoveni § 150 odst. 1, véta
druha, obc. zdk. (obdobné jako ustanove-
ni § 133 odst. 2 ob¢. zak.) vécnépravni Gcinky
této dohody (vznik, zménu a zanik vlastnic-
kych a jinych vécnych prav), nélezi-li do spo-
le¢ného jméni téZ nemovitost, ke vkladu prav
do katastru nemovitosti (srovnej § 1 odst.
1 zdkona €. 265/1992 Sb.).”

19  Toté?  Nejvyssi Ceské  republi-
ky shrnul napt. i v rozsudku sp. zn.
31 Cdo 1571/2010: ,Jiz v rozsudku ze dne
14. 6. 2006, sp. zn. 31 Cdo 2808/2004, uve-
fejnéném pod &islem 46/2007 Shirky soud-
nich rozhodnuti a stanovisek, Nejvyssi soud

soud

formuloval a odlvodnil zavér, podle néhoz
obligaéni ucinky kupni nebo jiné smlouvy
o prevodu vlastnictvi k nemovitosti pred-
stavuji predpoklad, aby nastaly (mohly na-
stat) jeji ucinky vécné (vécnépravni), a bez
ucinkl obligacnich nevznikaji (nemohou
vzniknout) ve vztahu ke smlouvé ucin-
ky vécné (vécnépravni); ucinky obligacni
tedy jsou jednim z predpoklad( pro ucinky
vécné (srov. v této souvislosti rovnéz dua-
vody rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne
24.3.2010,sp.zn.21Cd0993/2009, Ciusneseni
zedne 27.4.2011, sp.zn. 29 Cdo 5294/2009).”

20 To je zvlasté zietelné v pripadé nemovitych
véci, které se eviduji v Katastru nemovitosti.
Sluzebnost k takové nemovité véci vznika te-
prve zadpisem do Katastru nemovitosti. Katas-
tralni Gfad vsak sluZzebnost zapiSe pouze v pfi-
padé, pokud je sluZzebnost doloZzena pravnim
titulem, kterym byla zfizena. Bez doloZeni
pravniho titulu o zfizeni sluzebnosti Katastral-
ni Urad sluZzebnost nezapise, takze sluzebnost
nevznikne.

21 SPACIL, J. a kol. Ob&ansky zékonik Ill. Vécna
prava (§ 976 — 1474). Komentaf. 1. vydani.
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Legislativa

Prechod prav a povinnosti ze sluzebnosti pri
zméné osoby opravnéného ¢i povinného

Pokracovani ze str. 5
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Praha: C. H. Beck, 2013, s. 911.

SPACIL, J. a kol. Obcansky zakonik IIl. V&cna
prava (§ 976 — 1474). Komentar. 1. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2013, s. 913.

Podle odborné literatury: ,Pokud zédkon ho-
vofi o pravech, ma na mysli zejména pravo
s véci disponovat (véetné prava véc znicit),
pravo véc uZivat, poZivat a drzet, dale pak
pravo na ochranu vlastnického prava, ndhra-
du Skody pti poskozeni véci, pravo poZadovat
bezdlvodné obohaceni v pripadé, Ze véc né-
kdo bez pravniho dGvodu uziv4, apod. Mezi
povinnosti, které novy vlastnik k okamziku
prevodu nabude, patfi zejména povinnost
nést zavady vaznouci na véci (za podminek
stanovenych v § 1107), dale povinnosti vy-
plyvajici z ustavné zakotvené maximy ,vlast-
nictvi zavazuje”, tj. zejména povinnost nerusit
ostatni vlastniky ve vykonu jejich prav, déle
také napt. povinnost strpét omezeni svého
vlastnického prava ve verejném zajmu, pfip.
vyvlastnéni (§ 1037-1039). Viz SPACIL, ).
a kol. Obcansky zdkonik Ill. Vécnd prava
(§ 976 — 1474). Komentar. 1. vydani. Praha: C.
H. Beck, 2013, s. 356.

Podle odborné literatury: ,Je otazkou, co vse
je mozné povaZovat za ,zévady” ve smyslu
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§ 1107. Protoze musi jit o zdvady vaznouci
na véci, neni mozné za né povazovat naroky
opravnéné osoby, které na véci nevaznou,
napf. dluh z Gvéru, ze kterého byla véc pofi-
zena. [...] Zavady je mozné obecné rozdélit
na vécnépravni (napf. zastavni pravo nebo
vécné bremeno) a obligacni (napf. najemni
pravo, obligaéni predkupni pravo).” Viz SPA-
CIL, J. a kol. Ob&ansky zakonik Ill. V&cnd prava
(§ 976 — 1474). Komentar. 1. vydani. Praha: C.
H. Beck, 2013, s. 357.

I Nejvy3si soud Ceské republiky v rozsudku
sp. zn. 21 Cdo 1575/2016 uved!: ,Pfevadi-li
se nemovitost zatizena vécnym bfemenem,
prechazeji povinnosti z vécného bfemene —
jak vyplyva z ustanoveni § 151n odst. 2 obc.
zédk. — na jejiho nabyvatele, a to bez ohledu
na skutecnost, zda se nabyvatel zatizené ne-
movitosti v pfevodni smlouveé zavézal k jejich
dodrzovani.”

Struény popis sluzebnosti se uvadi i v Kata-
stru nemovitosti, viz § 16 odst. 1 vyhlasky
¢. 357/2013 Sb., katastrélni vyhlasky: , U véc-
ného bfemene se eviduji obsah prava jeho
struénym popisem”. Neni pfitom zfejmé, zda
ma zde pouZity pojem ,,obsah prava“ stejny
vyznam jako pojem ,obsah sluZzebnosti“. Z lo-
giky véci Ize spise predpokladat, Ze jako ,ob-
sah prava“ lze v Katastru nemovitosti uvést
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struény popis nejen obsahu sluZebnosti, ale
i jejiho rozsahu a miry.

K tomu, aby tato ustanoveni presla, musela
by bud' a) byt sjednana jako prava vécna (viz
pozndmka pod ¢arou 32), nebo b) by musela
byt povaZovéna za zdvadu na véci ve smyslu
§ 1107 Obcanského zakoniku, nebo c) by mu-
selo dojit ke zméné subjektu urcitého prava ¢i
povinnosti ze smlouvy (napf. prostfednictvim
postoupeni pohledavky ¢i prevzeti dluhu)
nebo rovnou celé smlouvy (napf. prostrednic-
tvim postoupeni smlouvy).

Obcansky zakonik v § 2128 odst. 2 uvadi,
ktera obligacni ustanoveni kupni smlouvy lze
sjednat také jako vécnépravni (k tomu viz i
§ 11 odst. 1 zdkona €. 256/2013 Sb., katastral-
niho zakona, kde se uvadi, ktera takova véc-
népravni prava a povinnosti se eviduji v kata-
stru nemovitosti, napf. vyhrada vlastnického
prdva, zakaz zcizeni a zatiZzeni apod.).

Ze se sluebnosti prechazi na nového vlast-
nika i obsah, rozsah a mira sluzebnosti, se
jevi jako logické i z toho dlivodu, Ze se jedna
0 parametry upravené v Casti Obcanského
zakoniku vymezujici sluzebnost jako vécné
pravo. Kazda sluzebnost musi byt obsahem,
rozsahem, popf. mirou vymezena. Pokud
tomu tak neni, vyloZi se obsah, rozsah
a mira podle zdkonnych ustanoveni. Pokud
by tedy sjednany obsah, rozsah a mira se
sluZzebnosti nepresly, muselo by (zcela ne-
logicky) beztak dojit k vykladu téchto para-
metrd dle zakona.
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