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STATI

Vlastnikova sluzebnost:
dveé pojeti tohoto institutu

Matéj Czinege*

Abstrakt: Koncept vlastnické sluzebnosti je ¢eskému pravnimu prostredi znamy jiz pres sto let, ostatné sou-
Casna pravni uprava obcanského zakoniku vyslovné mozZnost zfizeni (a trvani) vlastnikovy sluzebnosti do-
voluje. | pres toto vSechno je doktrinalné stale neznama. Pfedevsim jak byla vlastnicka sluZzebnost ovlivnéna
zménou pojimani vlastnického prava, respektive vécnych prav po rekodifikaci soukromého prava? Tato studie
prinasi dvé teorie vlastnikovy sluZzebnosti, které vychazi ze dvou odli$nych pojeti vécnych prav: teorii spici
sluZzebnosti, kterd vychazi z kvantitativniho pojeti vlastnického prava, respektive vécnych prav, ktera byla
doposud v ¢eské pravni doktriné zastavana témi, ktefi se tématem zabyvali v odborné literature; a teorii sou-
béhu tituld, ktera vychazi z kvalitativniho pojeti vlastnického préva, respektive vécnych prav, ktera nasla své
uplatnéni predevsim u nékterych autorti v némeckém a Svycarském pravnim prostredi. Tato odli$na pojeti véak
nemaji jen doktrinalni povahu, ale jsou s nimi spojeny i praktické disledky. Predkladana studie nabizi po-
drobny rozbor téchto dvou teorii se zdlraznénim jejich rozdild, které se prendsi do zplsobl jejich fungovani,
predevsim i do jejich zaniku. Ackoliv tato studie nabizi argumentaci pro obé predstavené teorie, na zédkladé
zasad, na kterych stoji sou¢asna Uprava vécnych prav v obéanském zakoniku, se kloni k teorii soubéhu titull.

Klicova slova: sluzebnosti, vécna prava, omezena vécna prava, vlastnicka sluzebnost, véeobecny zakonik
obcéansky

Uvod

Slovutnou obhajobu vlastnické sluZebnosti podal na stradnkdch tohoto ¢asopisu témér
pfesné pred sto lety Roucek.! Smyslem jeho ¢lanku byla obhajoba vlastnické sluZebnosti?
v dobé, kdy vznikal ndvrh ¢eskoslovenského ob¢anského zdkoniku, a to jak v souvislosti
sjejim uplatnénim v tehdej$im i¢inném pravu, tak s navrhy de lege lata. Sto let, kolik uply-
nulo od publikace Rouckova ¢lanku, s sebou vzalo jak tehdy platnou pravni tipravu vse-
obecného zakoniku ob¢anského (déle ,v. z. 0.%), tak vznikajici novou osnovu ob¢anského
zakoniku; priSly a odeSly s nimi rovnéZ dalsi dva obCanské zakoniky a jeden dalsi, ten sou-
¢asny, byl pfijat; jeho desetileté vyroci jsme v roce 2024 oslavili. Pfesto je debata o vlastnické
sluZebnosti stejné duleZitd jako onehdy, aniZ by se za téchto sto let vyznamné posunula.

Kromé zminovaného Rouckova ¢lanku se ve 30. letech jeSté objevuje ¢lanek na pokra-
govani Jaroslava Blechy v Ceském prdvu,® neddvno pak také ¢lanek Sustrové a Borovicky
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1 ROUCEK, F. Vlastnikova sluzebnost. Prévnik. 1925, ro¢. 64, s. 201-209, 241-249,

2 Roucek pouziva termin vlastnikova sluzebnost; oba pojmy jsou volitelné zaménitelné. Ja je zde v této studii rovnéz
pouzivdm promiscue.

3 BLECHA, J. Vlastnikova sluzebnost. Ceské pravo. Casopis Spolku notart ¢eskoslovenskych. 1933, roé. 15, &. 8-10,
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o praktickych aspektech pti zfizeni vlastnické sluZebnosti.* Zasadou nemini res sua servit
coby zakladni zdsadou ovladajici povahu skupiny vécnych prav k véci cizi se zabyval Sejdl.5
Jinak se otdzkdm spojenym s vlastnickou sluZebnosti vénovali okrajove i dalsi autofi
v souvislosti se zanikem sluZebnosti, respektive vécnych bfemen splynutim,® jak v mno-
hé komentatové literatufe, tak v dalSich odbornych textech obecného druhu; a to jak za
ucinnostiv. z. 0.,” tak zdkona ¢. 141/1950 Sb., tzv. stfedni obfansky zdkonik,® tak i za uc¢in-
nosti pfedchoziho ob¢. z4k.® Bylo obecné ptijimano, Ze v souladu se zdsadou nemini res
sua servit zanikd sluZebnost, respektive vécné bfemeno splynutim. Vyjimku pfedstavo-
vala civilistickd doktrina k v. z. o. (viz niZe) stran pozemkovych sluZebnosti a Sp4cil, ktery
dovozoval s odkazem pravé na doktrinu k v. z. o., Ze nedochézi ke splynuti, nybrZ pouze
k suspenzi prava (jeho tzv. ,usnuti®).!° Nutno podotknout, Ze judikaturou nebyla ptivod-
né vlastnicka sluZebnost umoznéna;! bylo tomu tak na zakladé totoZnych argumentd,
které pouZivd OGH i dnes. Navic je moZné v souvislosti s konceptem vlastnické sluZeb-
nosti zminit i dal$i studie zabyvajici se vécnymi pravy, z nichZ je oprdvnén vlastnik za-
tiZené véci, konkrétné€ o vlastnikové hypotéce piSe Stieber'? a Bezouska®, pfiCemZ zde
mam na mysli pfedevs§im pfipad tzv. vlastnikovy hypotéky se zajiSténou pohledavkou
(forderungsbekleidete Eigentiimerhypothek).**

s.70-73,78-79, 88-91; dale BLECHA, J. Vlastnikova sluzebnost. Ceské prévo. Casopis Spolku notarii ¢eskoslovenskych.
1934, ro¢. 16, €. 1, s. 13-16.

4 BOROVICKA, P.- SUSTROVA, D. Vlastnicka nemovitost a katastr nemovitosti. Bulletin advokacie. 2014, &.10, s. 23-26.

5 SEJDL, J. V&cné prava k véci cizi. In: VOJACEK, L. - SCHELLE, K. - TAUCHEN, J. a kol. Vyvoj soukromého préva na
uzemi ¢eskych zemi. |. dil. Brno: Masarykova univerzita, 2012, s. 62-73.

6  Splynutim se v souvislosti se zanikem sluzebnosti slusi rozumét konsolidace (nikoliv konfuze — nespravné tak HEI-
DINGER, A. Komental k § 1445 a k § 1446 v. z. 0. In: HARRER, F. - MADER, P. - FABER, W. a kol. ABGB Praxiskommen-
tar §§ 1293-1502. Band 6. 3., neu berarbeitete Auflage. Wien: LexisNexis, 2006, s. 1025, marg. ¢. 1a s. 1028, marg. ¢. 2;
rovnéz i KRCMAR, J. Prévo ob&anské. Préva vécnd. Svazek 1. 3, doplnéné vydani. Praha: nakladem Knihovny Sborniku
vé&d prévnich a stétnich, 1946, s. 270). O konsolidaci v souvislosti s vécnymi prévy hovofi jak Heyrovsky (HEYROVSKY, L.
Déjiny a systém soukromého prdva fimského. 4. opravené vyddni. V Praze: Nakladatelstvi J. Otto, 1910, s. 1189-1190),
tak i Svoboda (SVOBODA, E. Osnova prednasek o vécnych pravech k véci cizi. V Bratislavé: nakladem Spolku ¢esko-
slovenskych pravniki ,V$ehrd®, 1925, s. 153). Z komparativniho hlediska se rovnéz pouziva tentyz pojem, viz napt. Diez-
Picazo pro poméry ze $panélského prava (DIEZ-PICAZO, L. Fundamentos del Derecho Civil Patrimonio VI: Derechos
Reales. Madrid: Thomson Reuters, 2012, s. 205).

7 Mimo dalsi citované také MAYR-HARTING, R. Soustava obcanského préva: Prava vécna. Kniha druh4. Brno: Barvi¢ &
Novotny, 1924, s. 166.

8 Napf. KNAPP, V. - LUBY, S. - BLAZKE, J. a kol. Udebnice ob&anského a rodinného prava: Celostétni vysokoskolska uéeb-
nice. Obecnd &ést - Prdva vécnd. Svazek I. Praha: Orbis, 1955, s. 392.

9 Mezi dal$imi napf. FIALA, J. KomentaF k § 151p. In: ELIAS, K. a kol. Obéansky zékonik: velky akademicky komentar.
Praha: Linde, 2008, s. 716-717; nebo také LASAK, J. Dvé poznamky k zasadé& nemini sua res servit v Upravé ob&ansko-
pravnich vécnych biemen. Prévni rozhledy. 2007, ¢. 19, s. 715-718. V dobé normalizace byly tématem spiSe moznosti
zfizeni vécnych bfemen, a to predevsim smluvné po novele obcanského zdkoniku provedenou zakonem ¢.131/1982 Sb.;
za ostatni viz napf. KNAPP, V. - PAULY, J. Zamysleni nad novelou ob&anského zakoniku. Pravnik. 1983, ro¢. 133, €. 8,
s. 717-733.

10 SPACIL, J. V&cnd bremena v ob&anském zakoniku. V Praze: C. H. Beck, 2006, s. 56-58; totozné SPACIL, J. Zanik a pro-
mliceni vécnych bfemen v ob&anském zékoniku. Pravni rozhledy. 2006, roc. 15, €. 3, s. 85-94.

11 K tomuto rozhodnuti Nejvy3si soud CSR, sp. zn. Rv | 601/27 [Vazny 7757/1928], ze dne 4. 2.1928, v némz se NS odka-
zuje na soudobou rakouskou odbornou literaturu a rozhodnuti c. k. nejvys$siho soudu; souhlasné rozhodnuti Nejvyssi-
ho soudu CSR, Rv Il 148/30 [Vazny 10653/1931], ze dne 28. biezna 1931 a rozhodnuti Nejvy$siho soudu Protektoratu
Cechy a Morava, Rv | 1039/42 [V4zny 18490/1943], ze dne 14. dubna 1943,

12 STIEBER, M. Vyvoj a pravni povaha vlastnikovy hypotéky. Sbornik véd prévnich a stétnich. Roénik 21. Cislo 3-4,
s.209-377.

13 BEZOUSKA, P. O vlastnikové hypotéce (véetné zakladniho vykladu § 1380 Ob&2). Prévni rozhledy. 2020, &.19, s. 671-674.

14 Ato proto, Ze tento druh vlastnikovy hypotéky vede k tomu, Ze vlastnikovi svédci viastnické pravo k zastaveé i zajisténé
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Toto historické pojeti na tomto misté opoustim a obracim se zpatky k uc¢innému ob-
¢anskému zdkoniku (ddle ,,0. z.%). V této pfedklddané studii nemam v iumyslu obhajovat
koncept vlastnické sluZebnosti, jako to ¢inil Roucek, Blecha a Spacil; vzhledem k jejimu
vyslovnému zakotveni v § 1257 odst. 2 a 1301 o. z. (vyhradné) pro pozemkové sluZebnosti
je tato debata, alespoii pro nyni, uzaviena.’* Smyslem tohoto ¢lanku je nabidnout novou
teorii vlastnické sluZebnosti vedle té, kterd byla pred rekodifikaci zastdvana v souvislosti
s tehdejSim pojetim vlastnického prava a jinych vécnych prav autory odbornych publika-
ci a kterd byla soucasné potvrzena i NejvySSim soudem.® Cilem ¢ladnku je tak 1) vymezit
dveé teorie vlastnikovy sluZebnosti a) v dosavadnim pojeti (,teorie spici sluZebnosti“)”
ib) v pojeti, které zde nové nabizim (,teorie soub&hu tituli*); ddle 2) poukazat na jejich
souvislost s koncepénim pojetim vécnych prav; a 3) zasadit je do SirsStho kontextu platné
pravni upravy s dusledky, které z jedné ¢i druhé teorie pro platnou ipravu plynou.

Pfedmeétem predkladaného ¢lanku neni samotnd zasada nemini res sua servit na rozdil
od dtikladné studie Sejdlovy.’ Pfedmé&tem studie je platné pravo, které beztak tuto zdsadu
prolamuje, takZe platnost této zasady je zpochybnitelnd.” KaZdopddné cilem predkladané
studie je zaméfit se na povahu vlastnické sluZebnosti, respektive moZné pfistupy v jejim
chdpani, nikoliv se zabyvat prolamovanim principu nemini res sua servit.

Jedné se o studii argumentacni, v niZ se pokusim obhdjit tzv. teorii soub&hu titulti (1b)
z divodd, které nabizim niZe, a to pfedevSim v ndvaznosti na odliSné pojeti povahy véc-
nych prav po rekodifikaci soukromého prava. Rovnéz se jedna o ¢lanek doktrindlni, sta-
vici na komparativnim doktrindlnim vyzkumu. Na tivod si jeSté dovolim poznamenat, Ze
doktrinalni pojeti vlastnické sluZzebnosti ma pro jeji povahu zdsadni vyznam, nebot nikoliv
rozsahld pravni regulace nemuZe bez doktriny sama pro vymezeni konceptu vlastnické
sluZebnosti stacit. Cht€l bych zdtiraznit, Ze timto nekritizuji zdkonnou upravu; jen je tie-
ba si uvédomit, Ze zde doktrina nabird vyznamu vétsiho, a proto je dileZité se ji i naleZité
vénovat.?’ Navic se domnivam, Ze v tomto tématu ma ¢eska civilistika co nabidnout i pro
obecnou, kontinentdlni civilistickou doktrinu, respektive pravni teorii, umocni-li se deba-
ta na toto téma; umoznéni vlastnické sluZebnosti je stdle spiSe vyjimkou neZ pravidlem.

pohledavce, ¢imz véak zastavni pravo nezanika [viz BEZOUSKA, P. O viastnikové hypotéce (véetné zékladniho vykladu
§ 1380 Obc2), s. 671-674], tedy zastavni pravo jako omezené vécné pravo, z néhoz je opravnén vlastnik, Ipi na véci, k niz
svéddi vlastnikovi vlastnické pravo; tatadz osoba je zaroven vlastnikem a zéroven opravnénym z omezeného vécného
prava, coz neni situace nepodobna té, které je vénovéan tento skromny prispévek.

15 Byt je mozné vést debatu o tom, Ze vlastnicka sluzebnost by méla byt umoznéna i pro osobni sluzebnosti, kde je jeji
smysl totozny jako v pfipadé sluZzebnosti pozemkovych; tak jako je tomu v pfipadé némeckého i Svycarského prava.
V tomto prispévku se budu vénovat i viastnické sluzebnosti pro osobni sluzebnosti, av§ak pouze k ilustraci smyslu
a Ucelu tohoto institutu, ktery je dle mého nazoru zjevnéjsi pravé u osobnich sluzebnosti, byt, jak bylo uvedeno, je zfi-
zeni vlastnické osobni sluZzebnosti v ¢eském pravu vylou¢eno.

16 Viz napf. rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 3981/2010, ze dne 29. kvétna 2012.

17 Tato pojmenovani jsou mym dilem a nepovazuiji je za statické; véfim, Ze jsou mozna i pojmenovani jind nez tato nabizena.

18 SEJDL, J. V&cnd préva k véci cizi, s. 62-73.

19 Podobné zpochybiiuje Spacil (viz SPACIL, J. Vécna bfemena v obéanském zakoniku, s. 9) na obdobném zékladé jiné
zasady, coz ¢ini i Bonfante, na kterého se odkazuje (viz BONFANTE, P. Instituce fimského prava. 9. vydani. Brno: nékla-
dem CS. A. S. Pravnik, 1932, s. 352).

20 Viz RUTHERS, B. - FISCHER, C. - BIRK, A. Rechtstheorie. 12. Auflage. Miinchen: C. H. Beck, 2022, s. 199, marg. & 309-311.
Rithers povazuje dogmatiku za ,vysvétleni divodii a modelii feseni, které jsou relevantni pro platné prévo. [...] Uée-
lem dogmatiky je vysvétlit platné pravo s racionalni presvédcivosti.“V tomto pojeti, ve vyhranéné pozici oproti pravni
teorii, je zde tak chapédna. Podobné pak i FERNANDES, L. A. C. Teoria geral do direito civil: introducéo, pressupostos
da relacéo juridica. Volume I. 6.2 edicdo. Universidade Catdlica Editora, 2012, s. 21 an.
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1. Smysl vlastnické sluZebnosti

Koncept vlastnikovy sluZebnosti se objevil ve Svycarské pravni véde, odkud se dostal i do
platného prava.? Dtivodova zprava k u¢innému obcanskému zakoniku uvadi, Ze umozné-
ni vlastnické sluzebnosti sleduje ryze prakticky ucel, spocivajici v umozZnéni predbézné
upravy pomérli mezi jednotlivymi pozemkKky.?? Podobné je obhajovana i vlastnicka sluZeb-
nost v némeckém pravu, kde je tento aspekt zdliraznén tak, Ze se vyZaduje hospodarsky
ucel vlastnické (pozemKkové) sluZebnosti (Eigentiimerdienstbarkeit) jako podminka pro
jeji ztizeni — takovym hospoddrskym tcelem je naptiklad pravé umysl zatéZovany poze-
mek prevést; u vlastnikova poZivaciho prava (EigentiimerniefSbrauch) tomu uZz tak dnes
neni.z2 Takovy prakticky vyznam muZe vlastnicka sluZebnost sledovat nejen pro pomery
mezi osobami z pravnich jednani inter vivos, ale rovnéZz najde své opodstatnéni i v dédic-
kém pravu. Pokud ztistavitel viibec netestuje o svych dvou pozemcich, které jsou spolu
funkéné nebo hospodéfsky svazany a které po jeho smrti mohou pfejit na dvé jiné osoby,
nebo pokud o nich sice testuje, ale neztizuje mortis causa sluZebnost (arg. § 1260 odst.10. z.),
jevi se, s ohledem na provazanost téchto dvou pozemkd, zfizeni vlastnické sluZzebnosti
zadouci.

Stejné jako Basler Kommentar k ZGB, i némecka pravni véda dovozuje, Ze prakticky mi-
Ze byt vyuZitelné ztizeni sluZebnosti pfed prodejem véci s tim, Ze pak mu bude svédcit
omezené vécné pravo Kk ni;? stejné tak je takto mozZné upravit poradi na veéci vdznoucich
vécnych prav - vlastnik miZe mit zdjem na zachovani pfednosti ,,svého” vécného prava
pfed ostatnimi.?

V ptipadé osobnich sluZebnosti (pfedev§im poZivaciho prava vzhledem k jeho Siroké-
mu obsahu) je moZné uvazovat jesSté o zajiSténi ,ochrany“ pfed vykonem zdstavniho prava.
Vlastnik by si takto mohl zfidit poZivaci pravo k véci, kterou nasledné€ zastavi. Dojde-li
k vykonu zdstavniho prava zpenéZenim zastavy ve vefejné drazbé, pak nabyvatel prejima

21 Viz dlvodova zprava k vladnimu ndvrhu zakona, kterym se vydéava ob&ansky zakonik (osnova ob&anského zakoniku
z roku 1937), Senat NS CSR, senatni tisk &. 425, VI. volebni obdobi, 1937, k hlavné 12 (§§ 260 a2 324), ktera odkazuje
na puvodni ¢ldnek HUBER, E. Festschrift dem Geheimen Justizrat Herrn Professor Dr Hermann Fitting: Die Eigentimer-
dienstbarkeit Ein Beitrag zu ihrer Rechtfertigung. Bern: Stdmpf, 1902. Huberova studie by na vybornou obstala i v kon-
kurenci dnesni pravni védy; pokud by ¢tendr chtél studovat vlastnickou sluzebnost blize, neZ je nastinéna v této mo-
nografii, mohu doporudit tuto Huberovu knizku. Rovnéz doporucuji konfrontovat jeho teoretické zavéry se znénim ZGB,
jehoz pripravou byl Huber povéren na zacétku 20. stoleti.

22 Viz dGivodova zpréava k vlddnimu navrhu obéanského zakoniku, PS PCR, snémovni tisk ¢. 360, 6. volebni obdobi, 2011,
k § 1257 az 1259.

23 Judikatura stran moznosti zfizeni vlastnikova pozivaciho prava prodélala v pribéhu 20. stoleti prekotné zmény; pU-
vodné zakazovala zfizeni takového pozivaciho préva. V Sedesatych letech jej sice pripustila, avSak s tim, Ze je treba,
podobné jako u vlastnické sluzebnosti, vzdy podminit jeji zfizeni hospoddrfskym zdjmem, dnes uz ani tento pozadavek
neni vyzadovan. Viz VIEWEG, K. - WERNER, A. Sachenrecht. 7, neu bearbeitete Auflage. Miinchen: Franz Vahlen, 2015,
s.579-580 a 595, marg. ¢. 16.20 a 16.50.

24 Pro Uplnost zde poznamenam, Ze rakouské pravo znd obdobu tohoto pfipadu vlastnické sluzebnosti dovozenou doktri-
nou a aprobovanou judikatorné, a to dokonce proti znéni § 526 ABGB. Jedn4 se o pfipad tzv. spici vlastnické sluzeb-
nosti (ruhende Eigentiimerservitut), ktera existovala jiz v dobé, kdy jeden vlastnik vlastnil oba pozemky, které byly
spolu funkéné nebo hospodarsky svazany. Pozdéji, kdyz se vlastnické pravo k pozemkdm rozdélilo, tak tato ,spici“
sluzebnost obzivla, pokud ,nabyvatel sluzebné nemovitosti o drive existujici faktické sluzebnosti védél nebo vzhledem
ke zjevnym okolnostem védét mél.“ Cit. dle: rozhodnuti OGH 5 Ob 273/07v, ze dne 19. Ginora 2008; k tomto kriticky také
KOZIOL, H. - WELSER, R. - KLETECKA, A. Grundriss des biirgerlichen Rechts: Allgemeiner Teil, Sachenrecht, Familien-
recht. Band I. 14. Auflage. Manzsche Verlags- und Universitatsbuchhandlung, 2014, s. 466, marg. ¢. 1341.

25 WOLF, M. - WALLENHOFER, M. Sachenrecht. 38. upravené vydani. Minchen: C. H. Beck, 2023, s. 521, marg. €. 4.

26 WILHELM, J. Sachenrecht. 4., véllig neu bearbeitete Auflage. Berlin/New York: De Gruyter, 2010, s. 770, marg. ¢. 1921.
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vécise zavadami, kterou takové poZivaci pravo predstavuje. JenZe tim, Ze je vykon poZiva-
ciho prava umoznén, mize ptivodni vlastnik/zastavni dluznik stdle véc uzivat a brat z ni
plody i pfes to, Ze vlastnické pravo preslo na nového nabyvatele. Vzhledem k Sirokému
rozsahu prav, které svéd¢i opravnénému, bude fakticky ptivodni vlastnik omezen pouze
v nakladani s véci. (Ponechdvam stranou pro tuto hypotetickou situaci ivahu nad tim,
zdali by se nedovozovalo, Ze se jednd o zneuZiti prava.) Toto opodstatnéni vlastnického
poZivaciho préva je moZné nalézt ve Svycarském pravu.” V ptfipadé ¢eského prdva nema
vSak tento ucel smysl, protoZe, jak bylo feCeno vySe, neni umoZnén vznik vlastnické osob-
ni sluZebnosti; 1ze tak ovSem ilustrovat Siroké mozZnosti vyuZiti vlastnické sluZebnosti.
Pokud jde o sluZebnost pozemkovou, pak tu prejima nabyvatel spolecné s nabytim pozem-
ku? v drazbé, takze jeji ztizeni nijak ,,nechrani® vlastnika pozemku/zdstavniho dluzZnika.

V ptipadé vlastnikovy sluZebnosti 1ze uvazovat o dvou typech: a) ndslednd, vznikla
z konfuse dvou pozemk, na jednom z nichZ vazla sluZebnost vlastnika druhého pozem-
ku, pficemz nésledné doslo k nabyti vlastnického prava k prvnimu pozemku vlastnikem
pozemku druhého; a b) puvodni, kterd byla zfizena vlastnikem dvou pozemki tak, Ze
opravnénym i povinnym je jeho osoba.? V tomto ohledu je rovnéZ t¥eba rozliSovat vlast-
nickou sluZebnost osobni a pozemkovou; ddle také na vlastnické sluZebnosti k movitym
vécem, nemovitym vécem zapsanym ve vefejném seznamu a nemovitym vécem ve verej-
ném seznamu.

2. Doktrinalni kontext

Dnesje vlastnikovu sluZzebnost mozné zfidit podle Svycarského, némeckého, quebeckého®
a Ceského prava. A byt byla dfive nékterymi teoretiky, jak bylo uvedeno vySe, dovozova-
naiv pomeérech z v. z. 0./ABGB,* je dnes judikatorné vyloucena.® Toto vSak plati pouze
o sluZebnosti ptivodni, koncept sluZebnosti ndsledné znd i v. z. 0./ABGB a je pfipustén.®
DluZno vS8ak pfiznat, Ze mezivdle¢na teorie nebyla v tomto ohledu zajedno: naproti Rou¢-
kovu kategorickému pftijimani vlastnikovy sluZebnosti se staveél Krémaf, ktery ji naopak
odmital.** Na rozdil od v. z. o. vSak soucasnd pravni uprava vyslovné umoziuje zfizeni
vlastnikovy sluZebnosti, alespoil co do sluZebnosti pozemkové (viz § 1257 odst. 2 o. z.
nebo obecné ustanoveni rovnéz umoziujici ztizeni vlastniho omezeného vécného prava

27 HONSELL, H. - VOGT, N. P. - GEISER, T. Basler Kommentar: Zivilgesetzbuch (Art. 457-977 ZGB, Art. 1-61 SchIT ZGB).
II. 4. Auflage. Helbing Lichtenhahn Verlag, 2011, s. 1380, marg. ¢. 3.

28 Souhlasné viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 1562/2015, ze dne 30. zafi 2015.

29 K tomuto rozdéleni viz ROUCEK, F. Vlastnikova sluZebnost, s. 207; souhlasné WILHELM, J. Sachenrecht, s. 61, marg. &. 118.

30 Viz ¢l. 1183 C.Civ; quebecké pravo umoziuje zfizeni vlastnikovi sluzebnosti tehdy, pokud je tato vlastnickd sluzebnost
zfizena v ¢asové souvislosti s délenim pozemku. Vedle toho poznamenavam, Ze odtud jsem si i vypujcil oznaceni pro
vlastnickou sluzebnosti v angli¢tiné: la servitude par destination du propriétaire/servitude by destination of the owner.

31 Viz ROUCEK, F. Viastnikova sluZebnost, s. 201-209; podobné dfive také KOBAN, A. Eigentumerdienstbarkeit und Exe-
kutiver Servitutenerwerb. In: Festschrift zur Jahrhundertfeier des Allgemeinen Blirgerlichen Gesetzbuches: Zweiter Teil.
Wien: Manzsche k. u. k. Hof-Verlags-u. Universitats-Buchhandlung, 1911, s. 569-601; srov. EHRENZWEIG, A. - PFAFF, L. -
KRAINZ, J. System des ésterreichischen allgemeinen Privatrechts. Erster Band, zweite Hélfte, Das Sachenrecht. 6. Auf-
lage. Wien: Manz’sche Verlags- und Universitatsbuchhandlung, 1923, s. 337.

32 Obdobné jako v pFipadé NS CSR k tomuto existuje pomérné bohata judikatura OGH, ktera je v tomto sméru konzistentni;
napft. rozhodnuti OGH 5 Ob 118/07z, ze dne 13. Eervence 2007, rozhodnuti OGH 8 Ob 65/17t, ze dne 29. ¢ervna 2017.

33 Viz BOROVICKA, P. - SUSTROVA, D. Vlastnicka nemovitost a katastr nemovitosti, s. 23-26; srov. rozhodnuti OGH 2 Ob
108/13s, ze dne 28. bfezna 2014.

34 KRCMAR, J. Prévo obéanské. Préva vécnd, s. 244.
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v § 982 odst. 2 0. z.%; pfipadné pro pomeéry z prava stavby lze také zminit § 1248 o. z.%¢). To
vS§ak neznamenad, Ze argumentace, kterd zaznéla ve vztahu k v. z. 0./ABGB, nenf relevantni.
Co se tyCe pojmové pfipustnosti, i pfedvalecna teorie pfipoustéla, Ze vlastnicka sluzeb-
nost je mozn4, byt nikoliv v pomérech ABGB.¥”

Argument proti vlastnikové sluZebnosti ptiivodni spocival pfedevsim v absenci ztizo-
vaciho titulu podle ustanoveni § 480 a 481 v. z. 0. taxativn€ vypocitavajiciho tituly zptiso-
bilé k zfizeni sluZebnosti, mezi nimiZ chybélo jednostranné pravni jednani, nebot vycet
obsahoval tyto tituly: smlouva, posledni potizeni, soudcovsky vyrok a vydrZeni; vzhledem
k uzavienému vyctu zptlisobilych titulil bylo dovozovano, Ze jeho rozSifeni neni pfipust-
né.’*® Z tohoto divodu navrh subkomitétu® ptivodné obsahoval obecn€jsi ustanoventi, kte-
ré fadilo mezi ztizovaci tituly tyto: zdkon, prdvni jedndni, vyrok soudu nebo utadu sprav-
niho anebo vydrZeni. Rozsifeni vy¢tu o pravni jedndni by umoznilo zfizeni poZivaciho
prava, respektive sluZebnosti, i jednostrannym pravnim jedndnim. Soucasny obc¢ansky
zékonik prejal textaci z osnovy obfanského zakoniku z roku 1937 (§ 267),%° ktery se vraci
ke koncepci smlouvy a opousti pojem pravni jednani jako nabyvaci titul; vyslovné se vSak
pfipousti, zcela totoZzn€ jako dnes v § 1257 odst. 2 0. z., vlastnikova pozemkova sluZebnost
(§ 261 osnovy ob¢anského zakoniku z roku 1937). To vSak zjevn€ vytvaii stejny interpretac-
ni problém jako se objevuje v dneSnim obéanském zdkoniku; a to, Ze vlastnikova sluzeb-
nost se vyslovné pripousti, neni ovSem, jak ji ztidit.# KaZdopadné panuje dlouhodobé sho-
da, Ze vlastnicka sluZebnost nebyla a neni vyloucena pojmoveé v pomérech v. z. 0./ABGB,
ale neni moZné ji pfipustit jednoduse proto, Ze ji zdkonodarce neumozZiiuje.*? Tento fakt
zduraziuji z toho divodu, Ze ani dnes neni v nékterych zahrani¢nich doktrinach pojmo-
vé pripustitelnd, rozhodné se nejednd o obecné€ pfijimany koncept; naptiklad ve Spanél-
ské doktrin€, kterd se prendsi i do textu zdkona (viz ¢l. 546 CC),* je vlastnickd sluZebnost
zcela nepripustna pravé proto, Ze sluZzebnost predstavuje pravo opravnéného k véci cizi

35 Podobné pfi vykladu vyhrady poradi se o moznosti vlastnické sluzebnosti v mezich skutkové podstaty normy obsa-
7ené v § 1257 odst. 2 o. z. zmifuje | TEGL, P. Sporné otézky vyhrady pfednostniho poradi limitovaného vécného prava
zapisovaného do verejného seznamu. Studie k § 982 odst. 2 obcanského zakoniku - 1. ¢ast. Bulletin advokacie. 2021,
¢.1,s.25-33.

36 Viz také ELIAS, K. Pravo stavby. Obchodnépravni revue. 2012, &. 10, s. 273-283.

37 Ehrenzweig ve své stati, kterou kritizoval podobu pfipravovanych dil¢ich novel ABGB (pfijatych v roce 1914, 1915 a 1916)
upozorioval, Ze novely se viibec nedotykaji mnohych nevyfesenych aspektd vécnych biemen véetné viastnické sluzeb-
nosti; viz EHRENZWEIG, A. Gutachten tiber Entwurf eines Nachtragsgesetzes zum allgemeinen blirgerlichen Gesetz-
buche: dem Osterreichischen Advokatentag erstattet. Wien: Verl. d. XI. Osterr. Advokatentages, 1908, s. 56.

38 CICHA, V. Nage dosavadni pravo nezn4 tak zvané ,vlastnikovy sluzebnosti“. Prévnik. 1931, ro¢. 70, s. 505-506; jedné
se 0 komentaF k rozhodnuti Nejvy$siho soudu CSR sp. zn. Rv Il 148/30-1 [Vazny 10653/1931], ze dne 28. biezna 1931.
V rakouské judikature se poukazuje na nepfipustnost analogie (z divodu absence pravni tpravy v ABGB) v tomto
pripadé: viz RISS, O. Nulli res sua servit — Eigentiimerservitut nicht eintragungsfahig. Wohnrechtliche Blatter. 2008,
ro¢. 21, s. 146-149.

39 N4vrh subkomitétu byl mj. zvefejnén jako publikace: STIEBER, M. (ed.). Vécné pravo: Ndvrh subkomitétu pro revisi
ob&anského zékonika pro Ceskoslovenskou republiku. Praha: Nakladem ministerstva spravedinosti, 1923.

40 VIadni ndvrh zékona, kterym se vydavé obcansky zékonik, Senat NS CSR, senatni tisk &. 425, VI. volebni obdobi, 1937.

41 Dlvodova zpréva k osnové ob¢anského zdkoniku z roku 1937 vyslovné uvadi, Ze jiz subkomitét pfijal moznost vlastniko-
vi sluZebnosti. Pomérné zajimavé je i zdivodnéni, kterym se dodnes v némecké a $vycarskeé teorii rovnéz argumentuje:
~Subkomitét chtél tim vlastnikovi umoZniti, aby jiZz napred upravil poméry mezi jednotlivymi pozemky, neZ do rukou
cizich prijdou. Stane se tim zbyte¢nym obtiZné jednani se stranami, kdyZ se podobné poméry pfi zcizovani pozemki
maji teprve zakladati. Tato Uprava miZe se zejména tykati vodovodd, kanalisace, elektrického vedeni, zapovédi zasta-
véni, zapovédi podniku souseda obtéZujicich apod. Superrevisni komise to schvalila (§ 261).% cit. dle: divodova zprava
k vladnimu ndvrhu zakona, kterym se vydava obcansky zékonik, senatni tisk ¢. 425, V1. volebni obdobi, 1937.

42 Toto oteviené uvadi RISS, O. Nulli res sua servit — Eigentiimerservitut nicht eintragungsféhig, s. 146-149.

43 Obdobné viz také ¢l. 1569 C. civ. pro portugalské pravo.
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(tedy nikoliv vlastni) ,,se dvéma subjekty, a pokud ndhodou tato dualita zmizi, pak neni
Zddny diivod k vykonu zaloZeného prdvniho vztahu.“** Velmi obdobnou tpravu zaniku
poZivaciho prava obsahuje i portugalsky Cddigo civil; v pojmové roviné vSak portugalska
Uprava takovou moznost pfipousti, byt s tim, Ze v portugalském pravu jeji zfizeni neni
zadkonoddrcem dovoleno.*s

Nedostatek tykajici se absence zptisobilého ztizovaciho titulu byl v pomérech o. z. pie-
kondn obecné uznavanym vykladem o netplnosti taxativniho vy¢tu zpusobilych zfizo-
vacich titulti podle § 1260 odst. 1 0. z. se zfetelem k zdkonnému umoznéni v ptipad€ po-
zemKovych sluZebnosti podle § 1257 odst. 2 0. z.%°

3. Teorie vlastnické sluZzebnosti

Vlastnické sluZebnosti 1ze doktrindln€ pojimat v zdsadé dvéma zptisoby. Podle prvni te-
orie, kterd se doposud v Ceské pravni teorii (vychazejic z puvodni rakouské dogmatiky)+
objevovala, se vlastnicka sluZebnost povaZzuje za pripustnou s tim, Ze v pfipadé€, Ze dojde
k nabyti sluZebnosti vlastnikem, se tato sluZebnost stane neaktivni (,usne®, dochézi k sus-
penzi), vlastnik vykondva své vlastnické pravo v celém rozsahu, ve kterém byl omezen
touto sluzebnosti; respektive sva prava k véci nevykonava z titulu sluZebnosti, a¢ by k to-
muto byl jinak opravnén, ale z titulu vlastnického prava. Druh4 teorie, tradi¢ni spiSe pro
Svycarskou a némeckou pravni teorii,*® nepovaZuje vlastnikovu sluZebnost za spici, ale
za plnohodnotnou sluZebnost, z niZ je vlastnik oprdvnén v rozsahu, ve kterém nemuze
vykonavat své vlastnické pravo z diivodu trvajici sluZebnosti; vlastnik tak vykondva sva
prava na zdkladé dvou titul(, které si nekonkuruji, ale plisobi soub€zZné.

3.1 Teorie spici sluZebnosti

Tato teorie byla doposud obhajovdna v ¢eském pravni prostfedi; na stranu této teorie
se postavil Roucek ve svém ¢lanku o vlastnické sluZebnosti* a J. Spacil, ktery vychazel

44 Cit. dle: DIEZ-PICAZO, L. Fundamentos del Derecho Civil Patrimonio VI: Derechos Reales, s. 276.

45 Duarte uvadi: ,,Pokud jde o zanik poZivaciho préva splynutim s majetkem téZe osoby, je tfeba zdlraznit, Ze toto rfeseni
je volba zékonodarce: opacna mozZnost je mozna.” cit dle: DUARTE, R. P. Curso de Direitos Reais. 4.a edicdo. Cascais:
Principia, 2020, s. 296. Jedna se vlastné o velmi podobnou argumentaci jako v mezivaleéném obdobi zastavala ¢ast
doktriny k v. z. 0./ABGB.

46 Souhlasné komentérova literatura HAVLIK, D. Komentaf k § 1257 o. z. In: PETROV, J. - VYTISK, M. - BERAN, V. a kol.
Obdansky zakonik: Komentar. 2. aktualizované vydani. 2. aktualizace. Praha: C. H. Beck, 2022, komentar k § 1257; HRA-
BANEK, D. Komentar k § 1257 o. z. In: SPACIL, J. - KRALIK, M. a kol. Obéansky zakonik Ill.: Vécnd préva (§ 976-1474).
2.vydani. V Praze: C. H. Beck, 2020, s. 1121; Thondel, A. Komentar k § 1257 o. z. In: SVESTKA, J. - DVORAK, J. - FIALA, J.
a kol. Ob¢ansky zakonik: komentar (§ 976 aZ 1474). Svazek llIl. 2. vydani. Praha: Wolters Kluwer, 2019, komentar k § 1257,
rovnéz uznavano Nejvyssim soudem na zakladé stejné argumentace, viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo
2964/2020, ze dne 27. z4Fi 2022. Tento zavér je dovozovan i cetnymi dalSimi autory v dalsi odborné literature.

47 KOBAN, A. Eigentumerdienstbarkeit und Exekutiver Servitutenerwerb, s. 569-601; srov. EHRENZWEIG, A. - PFAFF, L. -
KRAINZ, J. System des ésterreichischen allgemeinen Privatrechts. Erster Band, zweite Hélfte, Das Sachenrecht, s. 337.

48 Qvsem ani zde neni bez dals$iho pfijimana; viz napf. HRUBESCH-MILLAUER, S. - GRAHAM-SIEGENTHALER, B. - EG-
GEL, M. Sachenrecht. 6. Auflage. Bern: Stampfli, 2023, s. 355, marg. ¢. 1520 an.

49 ROUCEK, F. Vlastnikova sluzebnost, s. 201-209, 241-249. Rou&ek v této dobé neni jediny, ktery k této teorii pFistupuije.
Ehrenzweig rovnéz tvrdi, Ze sice neni mozné, aby nékomu slouZila vlastni véc, avak nevidi divod, pro¢ by nebyla pojmo-
vé pripustna jako tzv. knihovni sluzebnost (Buchservitut), ktera by nebyla aktivni v dobé, kdy opravnénym z ni by byl
vlastnik véci, na niz sluzebnost Ipi, ale znovu by obZivla zménou vlastnictvi této véci: viz EHRENZWEIG, A. - PFAFF, L. -
KRAINZ, J. System des ésterreichischen allgemeinen Privatrechts. Erster Band, zweite Hélfte, Das Sachenrecht, s. 337.
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z podobného myslenkového ramce.*° Spacil uvadi, pro pomeéry z o. z.,5 Ze se pfiméfené
uplatni § 526 v. z. 0., podle néjZ naslednd vlastnicka sluZebnost zanikd, av§ak pokud
vlastnik pfevede sluZzebny pozemek na jinou osobu a dojde tak opét k odlouceni vlastni-
ka a opravnéné osoby a soucasné neni knihovni zapis (zapis ve vefejném seznamu) zme-
nén tak, Ze by sluZebnost byla vymazdana, sluZzebnost se znovu obnovuje: ,,[S]luZebnost
samotnym splynutim nezanikd, neni ovSem vykondvdna a viastnik md moZnost ji nechat
vymazat z katastru nemovitosti. Pokud vymazdna neni a vlastnictvi panujiciho a zatiZené-
ho pozemku se rozdéli, stane se jeho vykon opét aktudlnim.“> SluZebnost je tak v rozsahu
fakticky zcela vyprazdnéna vlastnickym pravem, které se obnovuje do rozsahu, jako by
Zadnou sluZebnosti omezeno nebylo a vlastnik/opravnény vykonava sva prava vylucné
na zakladé titulu z vlastnického prava.

Problém s vlastnickou sluZebnosti spoc¢iva v tom, Ze béZn€ je v teorii konstatovano,
Ze vlastnikova sluZebnost je v rozporu s tradi¢ni zdsadou nemini res sua servit, v jejimz
dtsledku dochdzelo k zdniku sluZebnosti; tedy Ze vlastni véc nemuZe vlastnikovi slouZit,
byt, jak Spacil dodava, tyto zasady nejsou absolutni a dnes nemaji tak silny normativni
charakter.5* JenZe ve skute¢nosti tato zdsada neni vlastnikovou sluZebnosti pfekrocena.
Zasada nemini res sua servit nachazi zfejmeé sviij ptivod v ivaze, kterd povazuje vlastnické
pravo za nejkomplexnéjsi a nejuiplnéjsi pravo, od néhoZjsou ostatni vécnd prava odstépe-
na; tim, Ze vlastnické pravo obsahuje vSechna dil¢i opravnéni sluZebnosti, neméa smysl,
aby mu vedle tohoto prédva jesSt€ svédcilo jiné, omezené vécné pravo. Jinymi slovy, vlast-
nické pravo obsahne omezené vécné pravo, a tak jej jiz neni tfeba.s

Tim, Ze dochdzi k suspenzi sluZebnosti, jsou tyto tivahy liché, protoZe vlastnik vyko-
ndva obsah vlastnického prava. V ptipadé¢, Ze vlastnik se stane povinnym i oprdvnénym
ze stejné sluZebnosti, sluZebnost se stane ,,spici“ (neaktivni), a ,,obZivne“ v okamZziku, kdy
se opravnénym stane jind osoba odli$nd od vlastnika.* Jinymi slovy vlastnikovi jeho véc

50 Je vSak dlleZité poznamenat, ze k moZnosti existence vlastnické sluZzebnosti v pomérech ob¢anského zékoniku nepa-
novala Uplna shoda, viz vye; napt. Lasak uvadél, Ze vécné bremeno zanikne; LASAK, J. Dvé pozndmky k zésadé nemini
sua res servit v upravé obc¢anskopravnich vécnych bremen, s. 715-718.

51 QObcansky zadkonik neobsahoval vyslovnou Upravu splynuti prav a povinnosti z vlastnického prava a z vécného bre-
mene v jedné osobé. Rovnéz je tieba pfipomenout, Ze plivodni vlastnicka sluzebnost nebyla umoznéna, av$ak toto se
obchazelo fiducidrnimi prevody.

52 Nejvyssi soud dovozoval, Ze vzhledem k strohosti Upravy vykazujici znaéné mezery je potieba aplikovat nékteré prin-
cipy z Upravy ve v. z. 0.: ,Zdsad, uznavanych azZ do zruseni obecného zakoniku obcanského (v. z. 0.) z roku 1811, je tieba
dbét i v soucasné dobé (tj. za platnosti obéanského zékoniku ¢&. 40/1964 Sb.) a z nich pfi aplikaci préva vychaézet, a to
zejména tam, kde soucasnd pravni tiprava vykazuje mezery, které nezbyva ne# preklenout vykladem (nalez Ustavniho
soudu ze dne 8. &ervence 1997 sp. zn. lll. US 77/97). Judikatura k vécnym bfementim podle ob&anského zakoniku
C. 40/1964 Sb. také radu otazek resila pravé v souladu s v. z. 0. z roku 1811, resp. s tehdejsi pravnickou literaturou.”,
cit. dle: rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 3833/2012, ze dne 9. Eervence 2014.

53 Cit. dle: SPACIL, J. Zdnik a promléeni vécnych bfemen v obéanském zakoniku, s. 85-94; srovnatelné SPACIL, J. Vécna
brfemena v obéanském zakoniku, s. 56-58.

54 iz napt. ROUCEK, F. Vlastnikova sluZebnost, s. 201-209; HONSELL, H. - VOGT, N. P. - GEISER, T. Basler Kommentar:
Zivilgesetzbuch (Art. 457-977 ZGB, Art. 1-61 SchIT ZGB), s. 1380, marg. ¢. 5.

55 Takto viz TRIOLA, R. Le servitu (art. 1027-1099): Il codice civile - commentario. Giuffre, 2008, s. 16; souhlasné OURI-
LIAC, P. - DE MALAFOSSE, J. Histoire du Droit privé: Les biens. Vol. 2. Presses universitaires de France, 1961, s. 383,
marg. & 222; mirné odli$né pak VAZNY, J. Soustava fimského prava: vlastnictvi a vécna préva. Svazek Il. Brno: Cesko-
slovensky akademicky spolek Pravnik, 1937, s. 108, ktery zduraznuje, Ze je tfeba, aby oprdvnénd a povinna osoba byla
odli$na, protoze ,[jlen tak muZe vzniknouti a trvati debitum néjakého pati nebo non facere, vyplriujici tu nebo onu slu-
Zebnost [...]. Nem(Ze tedy vzniknouti povinnost néjakého pati nebo non facere, kdyZ by byl aktivni subjekt sluZzebnosti
tyZ, jako subjekt pasivni, kdyZ by tatdZ osoba byla vlastnikem pozemku panujiciho i sluzebného.”

56 Tento koncept rovnéz v BOROVICKA, P. - SUSTROVA, D. Vlastnicka nemovitost a katastr nemovitosti, s. 23-26.
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vilbec neslouZi. Tento koncept spici sluZebnosti se rozchdzi s konceptem vlastnikovy spi-
cisluZebnosti [ruhende Eigentiimerservituty nebo schlummernde Servitut] objevujici se
v rakouské doktriné.*® Spici sluzebnost nenastava jen v pripadé vlastnické sluZebnosti:
stejny Koncept se uplatni rovnéZ v ptfipadé, Ze vykon sluZebnosti je ur¢ity ¢as vyloucen
a nezanikla tak trvalou zménou.*°

Koncept spici sluZebnosti je sice ndstrojem pravni teorie, avSak ma vyznamné pfesahy
i do praxe. Z dogmatického pohledu se jednd o pomérné obratny nastroj pro obejiti pro-
blému vyvstdvajiciho z toho, Ze se jedna osoba stane oprdvnénym i povinnym v témze
pravnim poméru; pokud vlastnik vykonava prava, kterd jsou obsahem sluZebnosti, nevy-
konéavd je z titulu opravnéného ze sluZebnosti, ale z titulu svého vlastnického prava k véci.
U spici sluZzebnosti nedochdzi k soub€hu titult, coZ nemuZe vést ani k jejich konkurenci.
JenZe tento koncept neni bez problémii a v moderni §vycarské doktriné je podroben oprav-
néné kritice.® Pokud vlastnik vykonava prava, kterd jsou obsahem sluZebnosti, z niZ je
opravnény, z titulu vlastnického prava, nemuZe takto dojit k promlceni sluZebnosti? Do-
mnivam se, Ze takova uvaha je totiZ zcela opodstatnénd.

Je pravda, Ze doposud se timto doktrina nezabyvala a praxe se zjevné tomuto problému
vyhnula. Podstata problému totiZ tkvi v tom, Ze i pfes to, Ze vlastnikova sluZebnost ne-
prestava existovat, byt je v suspenzi, nedochdazi zfejmeé rovnéz ke stavéni promlceci lhtty.
V Ceském pravu se promlceci lhtita u vécnych bfemen zapsanych do vefejného seznamu
(coZ pozemkové sluZebnosti vZdy budou - alesponi potud, pokud se bude jednat o sluZeb-
nosti k vécem nemovitym) vaZe k vykonu vécného bfemene (viz § 631 a 632 o. z.).

Argument s proml¢enim Ize vZdy odbyt tim, Ze pokud je pravo v suspenzi, je nediivodné
uvazovat o tom, Ze by se dalo promlcet. Ja s timto ovSem souhlasim; rovnéZ se mi zd4, Ze je
uvlastnické sluZebnosti nedtivodné vynucovat jeji zanik proml¢enim® jen proto, Ze vlast-
nik by tuto sluZebnost ani vykonavat nemohl - jenZe pro takovy zavér zfejme v zdkoné
nelze najit oporu, ledaZe bychom si vypomohli vykladem dotvatejicim pravo. A a¢ neni
doktrindlné vyjasnéno, jaky vzdjemny vztah panuje mezi ustanovenimi § 631 a 632 o. z.,%

57 Viz napf. rozhodnuti OGH sp. zn. 5 Ob 273/07v, ze dne 19. ledna 2008.

58 Viz KODEK, G. - SCHWIMANN, M. - AICHHORN, U. a kol. ABGB Praxiskommentar: Band 2: §§ 285-530 ABGB NWG
und EPG. 4. Auflage. Wien: LexisNexis, 2012 s. 543, marg. ¢. 2.

59 Ceskoslovenska dogmatika rovnéz taktéz pouziva podobné pojmy: ,Je-li véak sluZebnost zapsana, trvé aZ do vymazu
(§ 1446) a proto, bude-li pak jeden z pozemk{ zcizen, aniz sluzebnost mezitim byla vymazana, ozivne (§ 526, véta 2.) [...]%,
cit. dle: ROUCEK, F. - SEDLACEK, J. a kol. KomentéF k ceskoslovenskému obecnému zékoniku obéanskému a obéanské
prévo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Dil Il. Reprint plvodniho vydani. Praha: ASPI Publishing, 200, s. 921.

60 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CSR sp. zn. Rv | 1373/27 [V4zny 7355/1927], ze dne 29. z&fi 1927.

61 HONSELL, H. - VOGT, N. P. - GEISER, T. Basler Kommentar: Zivilgesetzbuch (Art. 457-977 ZGB, Art. 1-61 SchIT ZGB),
s. 1381, marg. ¢. 7. Ne vsichni se vSak ve $vycarské dogmatice k tomuto priklanéji: kolektiv autort Stampfli uéebnice
vécnych prdv dochazi pro soucasné pravo k tomu, Ze vlastnikova sluZzebnost neni aktivni a nabyvé vyznamu az poté,
co se rozejde vlastnictvi a drzba vlastni sluzebnosti; viz HRUBESCH-MILLAUER, S. - GRAHAM-SIEGENTHALER, B. -
EGGEL, M. Sachenrecht, s. 356, marg. ¢. 1524.

62 Upozornuji, Ze i pres to, ze v minulosti byla judikatura Nejvyssiho soudu neustdlend stran zéniku sluzebnosti (vécného
bfemene) proml&enim (viz TEGL, P. - MELZER, F. K judikatufe NS ve véci vymazu promléenych limitovanych vécnych
prav z katastru nemovitosti. Bulletin advokacie. 2020, ¢. 6, s. 67-71), zda se, Ze nyni NS zastava nazor, Ze proml¢eni
vede k faktickému zaniku: ,JestliZe jiz samo promiceni zapisované sluZzebnosti predstavuje takové jeji oslabeni, Ze ho
Ize prirovnat k faktickému zaniku, nebude namisté, aby nadéle soud jesté rozhodoval o zruseni sluZebnosti.“ cit. dle:
rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 1491/2019, ze dne 27. fijna 2020.

63 Na jedné strané je mozné povazovat § 631 a 632 jako svébytné normy obsahujici odliSnou hypotézu (§ 631 o. z. se
vztahuje na takova vécna prava, ktera Ize vykonat toliko jednou — napf. quasiususfructus podle § 1294 0. z.,a § 632 0. z.
se vztahuje na vécna prava, ktera Ize vykonavat vicekrat; viz napt. TEGL, P. - WEINHOLD, D. Komentar k § 632 o. z.
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pak alespon v pripadé nasledné vlastnické sluzebnosti, pokud ne i v pfipadé ptuvodni
vlastnické sluZebnosti, by k promlceni zfejmé dochdzet mélo: pokud by nabyl spole¢né se
sousednim sluZzebnym pozemkem vlastnik i sluZebnost, kterd by timto nabytim ,,usnula®
pak by mohla zaniknout uplynutim promlceci lhiity podle § 632 véta prvni o. z.

Ve zvlaStnich, specifickych pfipadech pozemkovych sluZebnosti, které 1ze vykonavat
pouze ztidka (arg. § 632 véta druhd o. z.), nebude k zdniku vlastnickych sluZebnosti docha-
zet, protoZe promlceci lhtta je svdzdna s okamzZikem moZnosti vécné bfemeno vykonat.
Tégl a Weinhold s odkazem na rakouskou a starsi ¢eskou doktrinu uvadi, Ze tato norma
dopada na sluZebnosti a ur¢ité druhy redlnych bfemen: povinnost nestavét nad urcitou
vysSku, sluZebnosti poustét si vodu z ciziho soukromého potoka a sluZebnost rozlivu.*
Vedle toho je jeSté moZné uvazovat o zvlastnim reZimu pro ty sluZebnosti, které sice jsou
zapisovany do vefejného seznamu, ale pouze deklaratorné€, protoZe nevznikly na zakladé
pravniho jedndni (§ 1262 odst. 1 0. z.).%® Je tak zfejmé, Ze teorie spici sluZebnosti, i pfes to,
Ze nabizi elegantni zptisob feSeni problému spojenych s konceptem vlastnické sluzeb-
nosti, s sebou dalsi interpretacni i praktické problémy pfinasi.

3.2 Teorie soubéhu tituli

Oproti teorii spici sluzebnosti je touto teorii zdliraznéna samostatnd hospodarska hod-
nota, kterou kazda sluzebnost pfedstavuje. Z této premisy, domnivdm se, vychdzi i o. z.
v § 489 o. z. se Sirokym pojetim véci, za néz lze povaZovat i prava, coz je ddle promitnuto
v § 498 odst. 1 o. z., které prohlasuje vécna prava k nemovitym vécem za samostatné
nemovité véci. Tato predstava o svébytné hodnoté se pak projevuje v povaze sluZzebnosti
tak, Ze vlastnické pravo neni zmensSeno o prava, kterd jsou obsahem sluZebnosti, protoZe
vlastnické pravo uvazujeme stran své kvality, nikoliv pouhého vy¢tu subjektivnich dil¢ich
opravnéni, ktera z né€j plynou vlastnikovi (tj. kvantity): ,, Pokud md viastnik absolutni prdvo
k véci z hlediska kvality, md nejen prdvo na jednotlivd vilastnickd oprdvnéni jako oprdvnéni
naklddat s danou véci a uZivat ji, ale md nad ni'i panstviv tom smyslu, Ze si s ni miiZe délat,
co chce a co je podle prdavniho rddu mozZné. Z toho vyplyvd, Ze je také schopen vytvorit prdavo
kvlastnivéci, ale toto prdvo pak nent, jako v druhém pohledu [tj. jako u spici sluZebnosti],
oddelenou cdsti sumy vlastnikovych pravomocti; jeho vlastnické prdvo neni zmenseno o prd-
vo kvlastnivéci, které vytvoril; jeho vlastnické prdvo stdle ziistdvd absolutnim ¢i nejvyssim
panstvim nad véci. To, ceho dosdhne oddélenim oprdvneént, je spise vytvoreni viastni hodno-
ty, kterou miizZe bud'prevést na tieti osobu jako ius in re aliena, nebo si ji ponechat pro sebe
Jjako prdvo k vlastnivéci.“*® Tato teorie stoji na odliSném pojiméni vlastnického prava nez
teorie spici sluZebnosti.

In: MELZER, F. - TEGL, P. a kol. Ob&ansky zakonik § 419-654: Velky komentar. Praha: Leges, 2014, s. 993), anebo se tato
ustanoveni pouziji na vécna prava soucasné (§ 631 o. z. jako subjektivni promléeci |h(ta a § 632 o. z. jako objektivni
proml&eci Ihita; viz napt. SVOBODA, K. Komentér k § 632 0. z. In: SVESTKA, J. - DVORAK, J. - FIALA, J. a kol. Ob&ansky
zdkonik: komentar (§ 1-654). Svazek |. 2. vydani. Praha: Wolters Kluwer, 2019).

64 TEGL, P. - WEINHOLD, D. KomentaF k § 632 o. z. In: MELZER, F. - TEGL, P. a kol. Ob&ansky zékonik § 419-654: Velky
komentar, s. 994, marg. ¢. 6.

65 |bidem, s. 993, marg. ¢. 4.

66 Cit. dle: HUBER, E. Festschrift dem Geheimen Justizrat Herrn Professor Dr Hermann Fitting: Die Eigentimerdienstbar-
keit Ein Beitrag zu ihrer Rechtfertigung, s. 45.
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Rekodifikované civilni pravo opustilo kvantitativni pojeti vlastnictvi (viz § 123 ob¢. zak.)
a vratilo se zpatky ke ,,klasickému® kvalitativnimu vymezeni neomezeného a absolutni-
ho® pojeti vlastnického prava (viz § 1012 o. z.; srov. § 354 v. z. 0.9 a § 136 vladniho néavrhu
z roku 1937).%° A ackoliv se muZe zdat, Ze se jednd o nepatrnou zménu, opak je pravdou!
Névrat ke klasickému pojeti se totiZ projevuje mj. pravé i vtomto pfipadé: tam, kde spici
sluZebnost byla pfiléhavou teorii pro pomeéry z o. z., teorie soubé&hu tituld je priléhavejsi
pro poméry z o. z. Kvalitativni povahu vlastnického prdva sdili o. z. s dalSimi velkymi
soukromopravnimi kodexy Evropy.” I kdyZ se o kvalitativnim pojeti hovoii pfedevSim
v souvislosti s vlastnickym pravem, neni divod, proc tato pojeti rovnéZz nevztahnout i na
ostatni vécna prava, protoZe duivody, které vedly zakonoddrce k pfiklonu k tomuto pojeti,
jsou zcela replikovatelné v pomérech ostatnich vécnych prav.”!

Teorie spici sluzebnosti vychazi z pfedpokladu odvozenosti sluZebnosti z vlastnického
prava (nebo pripadné z tzv. teorie odStépeni nebo rozstépeni, fr. démembrement, Sp. des-
membracion, port. desmembramento, ném. Abspaltung); vlastnické pravo a sluzebnosti
stoji naproti sobé v kontrapozici,”? anebo nikoliv v kontrapozici, ale jednd se o prava niz-
§iho stupné.” Proto je doktrindln€ moZné, aby pfi styku vlastnického prava a sluZebnosti
vlastnické pravo sluzebnost zcela obsahlo a utlumilo ji (tedy pfivedlo ji k suspenzi); jinymi
slovy, nejedné se vlastné o ,samostatnou” hodnotu, ktera je do jisté miry na vlastnickém

67 Toto rozdéleni zastéva Iro a Riss k pomériim z ABGB - vlastnické pravo je tedy tvofeno dvéma prvky: vylu¢ovaci moci
(AusschlieBungsmacht) umoziujici jeho komplexni ochranu (absolutni prvek pusobici proti kazdé tfeti osobé) a pIné
pravo véc ovladat a nakladat s ni; viz IRO, G. - RISS, O. Sachenrecht. 8. vydani. Wien: Verlag Osterreich, 2023, s. 79,
marg. ¢. 4/1. Neomezené pravo nakladat neni bez hranic, jak je ostatné usmérnéno § 1012 o. z., véta prvni; viz rovnéz
SPACIL, J. KomentaF k § 1012 o. z. In: SPACIL, J. - KRALIK, M. a kol. Ob&ansky zékonik Ill.: Vécna préva (§ 976-1474),
s. 144, marg. ¢. 3 an.

68 Dluzno vSak pfiznat, Ze i v pomérech v. z. 0. vychazel Roucek z kvantitativniho pojeti vlastnického prava; coz mozna
vedlo k tomu, jak uvazoval o vlastnické nemovitosti. Vlastnické pravo pojimal jako ,souhrn povinnosti, které pravni rad
s onou skutkovou podstatou vlastnictvi spojuje a které s druhé strany Ize chdpati jako oprdvnéni »s podstatou a uZit-
ky véci podle své vile naklédati« (ius retinendi, fruendi, abutendi) »a kaZdého jiného z toho vylouditi« (ius exlusionis).”
cit. dle: ROUCEK, F. - SEDLACEK, J. a kol. Komentar k eskoslovenskému obecnému zakoniku obéanskému a obéan-
ské prévo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Dil Il, s. 199, marg. ¢. 5. Tento pfistup byl uz dfive v ¢eské/ra-
kouské dogmatice kritizovén (viz RANDA, A. Prévo vlastnické dle rakouského prédva. VIl. nezménéné vydani. V Praze:
Nakladem Ceské akademie pro védy slovesnost a uméni, 1922, s. 3, poznamka pod &arou 3); podobné je tento pfistup
kritizovan v soucasné rakouské dogmatice (FENYVES, A. - KERSCHNER, F. - VONKILCH, A. a kol. GroBkommentar
zum ABGB - Klang Kommentar: §§ 353 bis 379, Sachenrecht II. 3. Auflage. Wien: Verlag Osterreich, 2011, s. 101).

69 Viz diivodova zpréava k vlddnimu navrhu obéanského zakoniku, PS PCR, snémovni tisk ¢. 360, 6. volebni obdobi, 2011,
k § 1012; srov. SPACIL, J. KomentaF k § 1012 o. z. In: SPACIL, J. - KRALIK, M. a kol. Ob&ansky zékonik lil.: Vécna prava
(§ 976-1474), s. 144, marg. €. 3 an.

70 Na druhou stranu je tfeba pfiznat, Zze povaha vlastnického prava je dodnes diskutovanym problémem a na kvalita-
tivnim pojeti vlastnického prava nepanuje uplné shoda. Pfedpokladém, Ze je zjevné, Ze osobné stojim pod praporem
kvalitativni teorie. Avéak (nejen) v némecké dogmatice se néktefi od tohoto pojeti odklani a zastavaji spise kvantita-
tivni postoje. Takto napfiklad: ,KaZdé omezené vécné pravo tak odpovida vlastnickému prévu zmensenému o jejich
[tj. omezenych vécnych prav] pozitivni obsah.” cit. dle: RODL, F. Gerechtigkeit unter freien Gleichen: Eine normative
Rekonstruktion von Delikt, Eigentum und Vertrag. Baden Baden: Nomos, 2015, s. 196.

71 K podrobné diskuzi ohledné kvalitativniho a kvantitativniho pojeti vlastnického préva viz série: ELIAS, K. Vlastnické
pravo. Paradigmata ceského pojeti pod zkusebnim kamenem kontinentalni pravni kultury. Prévni rozhledy. 2005, ¢. 22,
s.807-835; SPACIL, J. Sou¢asné problémy vlastnického prava. Pravni rozhledy. 2006, &. 2, s. 60-69; ELIAS, K. Aniz kficte,
ze Vam stavbu bofim. Prévni rozhledy. 20086, ¢. 6, s. 292-296.

72 WESTERMANN, H. P. - GURSKY, K. H. - EICKMANN, D. Sachenrecht. 8., neu bearbeitete Auflage. Hamburg: C. F. Mller,
2011, s. 10, marg. €. 14.

73 GOTZ, H. - HULSMANN, C. - JANSEN, R. a kol. Der NieBbrauch im Zivil- und Steuerrecht. 13, aktualisierte Auflage.
Herne: NWB Verlag GmbH & Co., 2023, s. 2, marg. €. 2.
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pravu nezavisla, ale jeji osud je s nim svazany. Je tomu tak proto, Ze sluZebnost je pouze
¢4sti vlastnického prava, kterda tomuto dil¢imu obsahu vlastnického prava zcela odpo-
vida.

JenZe z tohoto predpokladu rekodifikované pravo ustoupilo; vlastnické pravo, stejné tak
ani ostatni vécnd prdva nejsou, a ani byt nemohou, pouze souborem svych dil¢ich oprav-
néni. SluZebnost zde neni chdpdna pouze jako povinnost vlastnika se zdrZet vykonu své-
ho vlastnického prava, respektive povinnost strp€t vykon sluZebnosti, ale je chdpana jako
vyjadfeni subjektivnich prav opravnéného. Jednd se o svébytny institut, silné provdzany
s vlastnickym pravem, na ném vSak nezavisly.

Tato teorie se u vlastnické sluZebnosti projevuje tak, Ze sluZzebnost nabytim vlastnikem
véci, na némz sluZebnost Ipi, nesplyva s vlastnictvim a zaroverl nepfestavd byt aktivni
(tj. ,neusne”). ACkoliv je odvozena z vlastnického prdva, je samostatnou véci a jako s ta-
kovou s ni muZe jeji drZitel pIné disponovat (pfi zachovani omezeni plynoucich ze zdko-
na, napft. ustanoveni § 1265 o. z.). Vlastnické pravo je sluZzebnosti omezeno vzdy, i kdyZ ji
nabyl vlastnik; vlastnik tak vykondva jak vlastnické pravo, tak sluZebnost, ale nedochazi
kjejich konkurenci (pouze soubéhu), protoZe vlastnické pravo se neobnovilo v ptivodnim
rozsahu, nebot mu v tom brani trvajici sluZebnost. Tim, Ze sluzebnost nezanika (coZ plyne
vyslovné ze zdkona, viz ustanoveni § 1301 o. z.), pak neni diivod, pro¢ by mélo vlastnické
pravo projevit svou elastickou povahu a tim se roztdhnout do svého ptivodniho rozsahu.”
Zasada nemini res sua servit zde rovnéz neni, ackoliv odliSn€ od teorie spici sluzebnosti,
vlastné porusena: vlastnik coby oprdvnény ze sluZebnosti k vlastni véci nevykonava sou-
casné prava plynouci z vlastnického prava a ze sluZebnosti, ale pouze jedno, nebo druhé
podle svého obsahu a rozsahu.

To, Ze je ze sluZebnosti opravnény vlastnik, neni pro jeji trvani nijak limitujici. Pravni
tad tak chrani pravni zdjem na trvani sluZebnosti jako samostatné véci vykazujici svébyt-
nou hospodafskou hodnotu; pakliZe pravni zdjem na trvani sluZebnosti opravnény (tedy
vlastnik) mit nebude, muZe ze své vile sluZebnost zrusit.”” Tim, Ze se vlastnické pravo
v dasledku trvani sluZebnosti nerozsituje, pak by jeji suspenzi byl vlastnik fakticky stdle
omezen co do svého vlastnického prava, ale prava vyplyvajici z jeho postaveni jako oprav-
néného ze sluZebnosti by presto vykondvat nemohl. V pfipadé teorie soubé&hu titult ne-
dochdzi k nechténému promlcéeni sluzebnosti, a to na rozdil od pfipadu teorie pfedchaze-
jici (viz vySe), protoZe opravnény vlastnik vykondva jeji obsah. Pokud jeji obsah nevyko-
nava, pak zanika jako kazda jina sluZebnost, pfi¢emZ timto zdnikem dochdzi k rozsifeni
vlastnického prava do jeho ptivodniho rozsahu. Pokud by pozd€ji chtél vlastnik vykondvat
sluZebnost, musel by ji znovu zfidit; v opa¢ném piipadé€ vykonava prava plynouci z jeho
vlastnického prava.”

74 Elasticitou vlastnického prava zde mam na mysli jeho schopnost zuzeni a rozsifeni se v zavislosti na vzniku, trvani
a zaniku jiného vécného préva, které vlastnické prévo omezuje; viz napt. DIEZ-PICAZO, L. Fundamentos del Derecho
Civil Patrimonial Ill: Las relaciones juridico-reales. El Registro de la Propiedad. La posesion. Volumen lll. 5a edicién.
Aranzadi, 2008, s. 35.

75 HIRSCHBERG, E. Die praktische Notwendigkeit der Eigentiimergrunddienstbarkeit und ihre rechtliche Konstruktion.
Berlin: Buchdruckerei Paul Zimmermann, 1907, s. 19.

76 Nabizi se zde otédzka, zdali by vlastnik mohl svou sluzebnost vydrzet. J&4 se domnivam, Ze vydrzZet, byt mimoradné,
zaniklou sluZzebnost nemUze, protoZe by se takové vydrzeni nezakladalo na poctivé drzbé; opravnény vlastnik musel
védét, ze ji po dlouhy ¢as nevykondval, a to, zdali tusi, Ze s timto zakon spojuje Uéinky zaniku sluzebnosti, uz je podle
mého nazoru bezpredmétné.
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Uznédvam, Ze i tento Koncept se setkava s riznymi doktrindlnimi problémy. V souvislos-
ti s teorii soubé&hu tituld je otdzkou, jak se vyporadat se vzadjemnymi pravy a povinnostmi
mezi opravnénym ze sluZebnosti a vlastnikem, které spocivaji v aktivnim kondni jedno-
ho vii¢i druhému. Je pravda, Ze v pfipad€ pozemkovych sluZebnosti je prostor pro tato
vzajemnd prava a vzdjemné povinnosti omezenéjsi neZ v ptipadé sluZebnosti osobnich.
Domnivam se, Ze v téchto pfipadech nebude tfeba rozliSovat jedndni osoby jako vlastni-
ka ajedndni téZe osoby jako opravnéného. Pokud bude sjedndna napt. iidrZba cesty, o niZ
bude muset pecovat vlastnik, pak jeji nevykonavani je sice postiZitelné soudné, avSak
prakticky si 1ze téZko pfestavit, Ze by Zalovana byla tatdZ osoba jako osoba Zalobu poda-
vajici. Nepopirdam vSak, Ze tento aspekt je tieba jeSté ddle doktrindln€ rozvést a vyjasnit.
Tento problém totiZ muZe nastat jiZ nyni v pfipadé, kdyZ dojde k zaniku vlastnické slu-
Zebnosti v pribéhu doby, kdy je z ni vlastnik oprdvnény napt. podle § 1299 odst. 2 o. z.,
pfi hrubém nepoméru mezi zatiZenim sluZebné véci a vyhodou panujiciho pozemku ne-
bo opravnéné osoby; sluZebnost zde nezanika na zdkladé zdkona, ale aZ konstitutivnim
rozhodnutim soudu.” V tomto pfipad€ by pak musel byt Zalovanou i Zalujici oprdvnény
vlastnik.

Nakonec jesté stoji za zminku zplisob ochrany sluZebnosti. V pfipadé teorie soubéhu
tituld je moZné vyuZit Zalob na ochranu sluZebnosti pro prava (typicky pro ruSeni téchto
prdav), kterd jsou jejim obsahem; stejné tak pro prava, kterd jsou obsahem poztistatku vlast-
nického prdva pfi jeho zuiZeni, je moZné vyuZit Zalob na ochranu vlastnického prava. Pti
teorii spici sluZebnosti bude pfedmétem ochrany vZdy pouze vlastnické pravo.

Zavér

Nerozporuji, Ze v Ceském pravu se jisté dosud uplatiiuje teorie o spici sluzebnosti, a jak
vidno ze zdvérd akademické diskuze, tak rovnéZz ze zavéra vyplyvajici z judikatury dovo-
laciho soudu. Domnivam se, Ze tento pfistup je zcela opravnény a rovnéz p¥indsi nékteré
ulitby prdvni teorii a doktriné, které teorie soub&hu tituli nenabizi: za velké pfednosti
této teorie povazuji jednak upozadéni konkurencéniho, respektive soubézného titulu
k véci, a zadruhé pak z této teorie je 1épe patrno, Ze vlastnickd sluZebnost neni trvalym,
ale do¢asnym stavem.’® Nezapirdm vSak, Ze osobné se spiSe klonim k teorii soubé&hu titu-
14, ktera 1épe odpovida skutecné (jak Cisté faktické, tak hospodarské) povaze vlastnické
sluZebnosti. Navic je také pfiléhavéjsi v rekodifikovaném pravu vychdzejicim z absolutni
povahy vlastnického prava, tedy z vlastnického préava pojimaného kvalitativné, nikoliv

~ry

kvantitativné. Uvédomuji si vS§ak, Ze toto pojeti neni v ¢eském prostiedi nijak rozsifené.

77 HAVLIK, D. Komentér k § 1299 o. z. In: PETROV, J. - VYTISK, M. - BERAN, V. a kol. Ob&ansky zakonik: Komentar, komen-
tar k § 1257.
78 QOstatné proto je mozné obhdjit i moznost promiceni viastnické sluzebnosti.
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Abstract: The concept of servitude by destination of the owner has been known in the Czech legal milieu for
over a hundred years. The current legal framework of the Civil Code explicitly permits the establishment
(and duration) of this type of servitude. Despite this, it remains doctrinally unknown. Specifically, how has the
servitude by destination of the owner been influenced by the change in the understanding of property rights,
or more precisely, limited real rights, following the recodification of private law? This study presents two
theories of servitude by destination of the owner, which stem from two different conceptions of real rights:
the theory of dormant servitude, which is based on the quantitative conception of property, or limited real
rights, commonly upheld in Czech legal doctrine to date; and the theory of concurrence of titles, which is
based on the qualitative conception of property, or limited real rights, which has found its application main-
ly among certain authors in the German and Swiss legal milieu. These different conceptions are not only
doctrinal in nature but also carry practical implications. This study offers a detailed analysis of these two
theories, emphasizing their differences, which extend to the ways in which they function, particularly in
relation to their termination. Although this study provides arguments for both theories presented, based on
the principles underlying the current regulation of real rights in the Civil Code, it leans towards the theory
of concurrence of titles.

Keywords: easements (servitudes), real rights, limited real rights, ownership easement (servitude), Civil Code
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