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V

O autorovi

Mgr. Vladimír Syruček se nemovitostní problematice v rámci své odborné 
praxe aktivně věnuje od roku 1993, specializuje se zejména na řešení duplicit-
ních vlastnictví, vyvlastnění, stavby na cizím pozemku, věcná břemena a je-
jich ocenění; v těchto oblastech úzce spolupracuje s celou řadou advokátních 
a realitních kanceláří. Věnuje se též lektorské činnosti a rovněž spolupracuje 
s předními vydateli právnické odborné literatury. Je členem Hospodářské ko-
mory ČR, Jednoty českých právníků a Vzdělávacího centra Rozhodčího soudu 
při HK ČR a AK ČR. Přednáší na univerzitách (Liberec a AMBIS) i soukro-
mých vzdělávacích institucích. Několik let působil na Ministerstvu obrany. 
Intenzivně se věnuje využití generativní umělé inteligence v oblasti nemovi-
tostí. 
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VII

Předmluva

Tento text je exkurzem do „světa listu vlastnictví a údajů na něm“. Není 
však v silách autora zmínit úplně všechny situace a zápisy, je zde tak uveden 
průřez obvyklými i méně známými zápisy, které jsou vždy doplněny i základ-
ním vysvětlujícím komentářem a příkladem užití, pokud je to třeba. 

Všechny příklady na LV jsou ilustrativní, neboť sice vycházejí z reálných 
situací a konkrétních zápisů na LV, ale údaje jsou pozměněny tak, aby bylo co 
nejvíce šetřeno práv účastníků. 

List-vlastnictvi_uvod.indd   VIIList-vlastnictvi_uvod.indd   VII 26.08.26   12:5326.08.26   12:53



VIII

Poděkování

Velké poděkování patří JUDr. Evě Barešové (vedoucí legislativního odděle-
ní ČÚZK) a Mgr. Michalu Králíkovi, PhD. (soudci Nejvyššího soud ČR), kte-
ří jsou pro mne velkou inspirací a nevyčerpatelným zdrojem informací a pod-
kladů. 

 A dále bych chtěl jmenovitě poděkovat Mgr. Rostislavu Hvízdalovi, který 
se opět ujal role prvního čtenáře, a JUDr. Tomášovi Havlovi, Ph.D. za opravy 
a úpravy textu. 

Zvláštní poděkování patří Lukášovi Svobodovi, který mě v myšlence této 
publikace hodně podporoval a podával pomocnou ruku, čehož obojího jsem 
hojně potřeboval, a jeho kolegyním Lucii Vosečkové a Barboře Pohořské 
za výborné redakční zpracování mého textu. 

Obrazový materiál použitý v publikaci pochází z vlastních zdrojů, od spřá-
telených osob, či je volně dostupný nebo ilustrační. 
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Věcné břemeno

95

Kapitola 3. 

Část B1 LV: Věcná práva sloužící 

ve prospěch nemovitostí v části B a/nebo 

jiná práva

Mezi „Věcná práva sloužící ve prospěch nemovitostí v části B“ a/nebo „Jiná 
práva“ patří např. oprávnění (výhody) pro danou nemovitost, jako je služeb-
nost, tj. výhoda pro panující nemovitost. Obecně tedy zápisy v B1 LV zvyšují 
hodnotu a/nebo cenu nemovitostí. 

1.   Věcné břemeno

Věcné břemeno patří mezi věcná práva, která se na rozdíl od obligačních 
(závazkových) práv vztahují na věci (movité či nemovité), takže se jejich ob-
sah ani se změnou vlastníka věci nemění. Druhým základním principem je 
individualizace věcných práv, tato vznikají jen na existující a individuálně ur-
čené věci, jakožto celku, nikoliv na částech věci.

Právní úprava je sice obsažená v ObčZ v jeho ucelené části § 1257–1308, 
která se nazývá – Část třetí. Absolutní majetková práva, Díl 5. Věcná práva 
k cizím věcem. S ohledem na charakter věcného břemena se dále uplatní i toto 
ustanovení:
– § 976 ObčZ – absolutní účinky, tj. věcné břemeno působí vůči všem a limi-

tem je až zákon;
– § 977 ObčZ – uzavřený výčet, tj. jen zákon stanoví, která práva jsou abso-

lutní a žádná jiná (další) absolutní práva tak neexistují;
– § 978 – kogentnost, tj. ani v rámci své svobodné vůle se strany nemohou 

odchýlit od zákonné úpravy;
– § 979 – aplikační dopad, tj. věcné břemeno dopadá na všechny věci (hmot-

né i nehmotné), ale pokud se týká práv, tak jen na některá, a to dle jejich 
povahy a zákonné úpravy.

a) Věcné břemeno přístupu (pozemková služebnost in rem), 
dle právní úpravy před ObčZ

Zápis tohoto věcného břemena na LV je velmi (až moc) stručný, bez nahléd-
nutí do listiny ani nezjistíme, o jaké konkrétní věcné břemeno se jedná a totéž 
se týká i doby jeho vzniku (1996) či pořadí. 

B1 Věcná práva sloužící ve prospěch nemovitosti v části B

Typ vztahu

o Věcné břemeno (po dle listiny)

 Oprávnění pro

  Parcela: 43

 Povinnost k
  Parcela: 44
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Část B1 LV: Věcná práva sloužící ve prospěch nemovitostí
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 Listina  Smlouva o věcném břemeni V3 1277/1996

   POLVZ: 113/1996    Z-6800113/1996-202

Pořadí k datu právní úpravy účinné v době vzniku práva.

b) Věcné břemeno přístupu, pozemková služebnost in rem 
(pro věc), tj. vlastníka dané nemovitosti (novější)

V tomto případě je již zápis obsáhlejší, víme, čeho se týká (přes parcelu 44 
může vlastník parcely 43 chodit i jezdit) a jsou zde i právní účinky vkladu. 

B1 Věcná práva sloužící ve prospěch nemovitosti v části B

Typ vztahu

o Věcné břemeno chůze a jízdy

 Právní účinky vkladu ke dni 30. 5. 2001

 Oprávnění pro

  Parcela: 43

 Povinnost k

  Parcela: 44

 Listina  Smlouva o věcném břemeni V3 1372/2001

  POLVZ: 89/2001    Z-6800089/2001-202

Pořadí k datu právní úpravy účinné v době vzniku práva.

c) Věcné břemeno přístupu, pozemková služebnost in rem 
(po 1. 1. 2014)

Aniž bychom museli vidět příslušnou listinu, již ze samotného LV víme, 
o co přesně se jedná (přes parcelu 44 může vlastník parcely 43 chodit, hnát 
dobytek i jezdit vozidly), známe i dobu této služebnosti (v tomto případě je 
neurčitá, ale může být na dobu určitou, např. 20 let apod.), právní účinky její-
ho zápisu i pořadí (dle času zápisu), dokonce i to, že se tak stalo za úplatu 
(může být i bezúplatná).

B1 Věcná práva sloužící ve prospěch nemovitosti v části B

Typ vztahu

o Věcné břemeno (po dle listiny)

 služebnost stezky, průhonu a cesty, na dobu neurčitou

 Oprávnění pro

  Parcela: 43
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 Povinnost k

  Parcela: 44

Listina  Smlouva o zřízení věcného břemena – úplatná ze dne 
14.05.2018. Právní účinky zápisu k okamžiku 17.05.2018 
09:57:32. Zápis proveden dne 25.06.2018. 

 V3 3757/2018-202

Pořadí k 17.05.2018 09:57

d) Věcné břemeno, pozemková služebnost pro umístění 
stavby

I to je jeden ze způsobů, jak vyřešit „konfl ikt“ své stavby s okolními vlast-
níky. Moje (trvalá a nadzemní) stavba musí být součástí pozemku či práva 
stavby. Mohou ale existovat stavby, které jsou „vysunuty“ z vlastního pozem-
ku do prostoru nad pozemek někoho jiného (střecha, balkón či přímo spojova-
cí lávka mezi dvěma budovami apod.). 

B1 Věcná práva sloužící ve prospěch nemovitosti v části B

Typ vztahu

o Věcné břemeno (po dle listiny)

  výstavby, umístění a užívání budovy přesahující na po-
vinné pozemky – umístění nadchodů nad ulicí Pekárenská 
v rozsahu GP č. 5439-190/2019 „Věcné břemeno A“ a dále 
vstupu na pozemky za účelem provádění nutných oprav, 
úprav, rekonstrukce, údržby či odborné revize budovy. 

  právo výstavby, umístění a užívání budovy přesahující 
na povinné pozemky –   jedná se o umístnění vykonzolova-
ných částí budovy (přesah pláště budovy) … 

 Oprávnění pro

  Parcela: 3359/20

 Povinnost k

  Parcela: 2947/19, Parcela: 3097/11, Parcela: 4732/7

Listina Smlouva o zřízení věcného břemena – úplatná 
č. 2019000083 ze dne 06.05.2019. Právní účinky zápisu 
k okamžiku 23.05.2019 11:45:39. Zápis proveden dne 
03.07.2019.

 V-6930/2019-301

Pořadí k 23.05.2019 11:45

o Věcné břemeno (po dle listiny)

 trvalé užívání terasy umístěné na střeše budovy č. p. 46 

 Oprávnění pro

  Jednotka 45/1

 Povinnost k
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   Parcela 4/25 součástí je stavba Kbely č. p. 46, obč. vyb.

Listina Smlouva o zřízení věcného břemena – úplatná 
č. 201977 ze dne 06.05.2019. Právní účinky zápisu k okamži-
ku 23.05.2019 11:45:39. Zápis proveden dne 03.07.2019.

e) Věcná břemena – služebnosti ad hoc

Neexistuje žádný kompletní katalog služebností či věcných břemen. V tomto 
směru zákonodárce nechává volné pole působnosti přímo stranám a jen v ObčZ 
jako příklad uvádí „typické služebnosti“ a obecně stanovuje požadavky na věc-
ná břemena. Konkrétní obsah již ponechává na účastnících a jejich potřebách. 

Mezi takové typické služebnosti patří:
– služebnosti týkající se přístupu:

• věcné břemeno stezky, průhonu, cesty (či postaru: chůze a jízdy);
– služebnosti týkající se energií a médií:

• věcné břemeno braní vody (právo na vodu);
• věcné břemeno inženýrské sítě; 

– služebnosti týkající se stavby: 
• věcné břemeno k výkonu vlastnického práva ke stavbě;
• věcné břemeno oprav a údržby;
• věcné břemeno zřízení plotu;
• věcné břemeno zřízení zdi a/nebo štítové zdi;
• věcné břemeno opory cizí stavby;
• věcné břemeno na svod dešťové vody;

– služebnosti týkající se bydlení:
• věcné břemeno bytu;
• věcné břemeno užívání bytu po dle § 27 BytZ;
• věcné břemeno výměnku;
• věcné břemeno spoluužívání;
• věcné břemeno spoluužívání zastavěného pozemku;

– služebnosti týkající se žití: 
• věcné břemeno povinnosti vyplácet důchod;
• věcné břemeno požívání;

– služebnosti týkající se zvířat:
• věcné břemeno pastvy. 

Věcná břemena si tak můžeme představit jako bytové domy (které musí 
splňovat právní a technické požadavky), ale každý uživatel si je může upravit 
a vybavit dle svých představ ad hoc.

f) Atypické věcné břemeno

Právní institut věcného břemena lze využít i pro zřízení „smluvně chráněné-
ho území“. Jedná se o evropsky významné lokality, jejichž ochrana je zajišťo-
vána přednostně v součinnosti s vlastníky pozemků. Pro evropsky významné 
lokality lze namísto vyhlášení národní přírodní rezervace, národní přírodní 
památky, přírodní rezervace, přírodní památky nebo památného stromu, 
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