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Dobra vira

Zaveér o neexistenci dobré viry podle § 984 odst. 1 obCanského zakoniku musi byt fadné oduvodnén,
jinak dochdzi k poruseni prava na soudni ochranu i prava vlastnického zarucenych v ¢l. 36 odst. 1 a
¢Cl. 11 odst. 1 Listiny zakladnich prév a svobod. Ma-li byt existence dobré viry ve smyslu § 984 odst. 1
obcanského zédkoniku vyvracena, musi se tak stat skutecnostmi vyvracejicimi primo dobrou viru o
stavu zapsaném ve verejném seznamu, jez dokladaji neexistenci vécného bremene; nepostacuje,
sveédci-li tyto skutecnosti toliko vyhradné o védomosti o tom, Ze stav zapsany ve verejném seznamu
nebyl v praxi po néjakou dobu naplnovan, kdyz to ani nebylo potrebné.

(Néalez Ustavniho soudu Ceské republiky sp.zn. II1.US 3644/19 ze dne 11.8.2020)

Ustavni soud rozhodl o tstavni stiZznosti stéZovatele T.H., zastoupeného Mgr. E.Z., advokatem,
sidlem P., proti rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 31. ¢ervence 2019 €. j. 22 Cdo 1187/2019-203 a
rozsudku Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 6. listopadu 2018 ¢. j. 26 Co 205/2018-166, za
ucasti Nejvyssiho soudu a Krajského soudu v Hradci Kralové, jako GcCastniku rizeni, tak, ze
rozsudkem Nejvyssiho soudu ze dne 31. Cervence 2019 €. j. 22 Cdo 1187/2019-203 a rozsudkem
Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 6. listopadu 2018 ¢. j. 26 Co 205/2018-166 byla porusena
zdkladni prava stézovatele zarucena v ¢l. 11 odst. 1 a ¢l. 36 odst. 1 Listiny zdkladnich prav a svobod.
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31. ¢ervence 2019 €. j. 22 Cdo 1187/2019-203 a rozsudek
Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 6. listopadu 2018 ¢. j. 26 Co 205/2018-166 se rusi.

Z odvodnéni:
I. Skutkové okolnosti pripadu a obsah napadenych rozhodnuti

1. Ustavni stiznosti podle ¢l. 87 odst. 1 pism. d) Ustavy Ceské republiky (déle jen "Ustava") a § 72
odst. 1 pism. a) zdkona ¢. 182/1993 Sb., o Ustavnim soudu, ve znéni pozdéjsich predpist (déle jen
"zékon o Ustavnim soudu"), stéZovatel napadl v zahlavi uvedend rozhodnuti, nebot je presvédéen, Ze
jimi byla porusena jeho tstavné zaru¢end prava zakotvend v ¢l. 1 odst. 1 a ¢l. 4 Ustavy, &l. 11 odst. 1
a 4 acl. 36 odst. 1 Listiny zakladnich prav a svobod (dale jen "Listina"), jakoz i jeho zékladni pravo
podle ¢l. 1 Dodatkového protokolu k Umluvé o ochrané lidskych prav a zékladnich svobod. Navrhuje,
aby Ustavni soud ustavni stiznost{ napadend rozhodnuti zrusil.

2. Z obsahu tustavni stiznosti a jejich priloh se podava, ze stézovatel vedl rizeni, kterym se domahal,
aby spolku Kralovéhradecka unie sportu, z. s., sidlem v Hradci Kralové, H. X (déle téz jen
"zalovany"), byla uloZena povinnost strpét stézovateli prochdzeni domovni chodbou a dvorkem
budovy €. p. X1 k domu ¢. p. X2, katastralni izemi P., obec Hradec Kralové. V rizeni uvadél, ze je
vlastnikem pozemku, jehoz soucasti je budova ¢. p. X2, kdyz tyto nemovité véci nabyl kupni smlouvou
ze dne 8. 4. 2016, a to vCetné predmétného vécného bremene, které bylo ke dni zapisu vlastnického
prava stézovatele zapsano v katastru nemovitosti. Naopak Zalovany je vlastnikem pozemku, jehoZ
soucasti je budova €. p. X1. Vécné bremeno bylo do katastru nemovitosti zapsano na zakladé
hospodarské smlouvy ze dne 23. 9. 1976 (dale jen "hospodérska smlouva"). Po nabyti vlastnického
prava k nemovitym vécem stézovatel vyzval zalovaného, aby mu umoznil priuchod domovni chodbou
a dvorkem, ten vSak zadosti nevyhovél. Stézovatel v rizeni argumentoval, ze vécné bremeno nabyl v
dobré vire, za Uplatu a od osoby k tomu opravnéné.
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3. Okresni soud v Hradci Kralové (dale jen "okresni soud") rozsudkem ze dne 16. 4. 2018 ¢.j. 9 C
40/2017-96 ve vyroku I. ulozil zalovanému povinnost strpét stéZovateliv pruchod tak, jak se
stézovatel domdhal. Dale zamitl vzajemné Zzaloby Zalovaného, kterymi se domdhal urceni neexistence
(vyrok II.) a zruSeni (vyrok III.) vécného bremene. Ve vyroku IV. rozhodl o nékladech rizeni a vyroku
V. o soudnim poplatku. Soud vychézel z § 984 zékona ¢. 89/2012 Sb., obcCansky zakonik (dale jen "o.
z."), a konstatoval, ze predmétna hospodarska smlouva pojednava o tom, zZe nabyvatel nemovitosti
prijimé zévazek, kterym je pravo pruchodu domovni chodbou a dvorkem k domu ¢. p. X2 pro
Antonina Peska; vécné bremeno touto smlouvou nevzniklo a s ohledem na tehdejsi pravni upravu ani
vzniknout nemohlo a zapis vécného bremene v katastru nemovitosti je tak chybny. V dobé, kdy
stézovatel nabyl nemovité véci, stav zapsany v katastru nemovitosti neodpovidal skutecnému
pravnimu stavu. Potud okresni soud prisvéd¢il argumentiim Zalovaného. Dle soudu nicméné
stézovatel v roce 2016 jednal v divére v zapis v katastru nemovitosti a byl v dobré vife. Soud
nezjistil, ze by v letech 1973 az 2016 byly vécné bremeno a zapis v katastru nemovitosti
zpochybnovany. Stézovatel nemél povinnost studovat jiz zruSené pravni predpisy a analyzovat stav v
katastru nemovitosti. I kdyz bylo opravnéni pruchodu nemovitostmi ve vlastnictvi zalovaného v
katastru nemovitosti chybné zapséano jako vécné bremeno, svédci souc¢asny zapsany stav podle § 984
0. z. stéZovateli, protoze vécné bremeno nabyl v dobré vire, za Gplatu a od opravnéné osoby.

4. Krajsky soud v Hradci Kréalové (déle jen "krajsky soud") rozsudkem ze dne 6. 11. 2018 ¢. j. 26 Co
205/2018-166 zménil rozsudek okresniho soudu tak, ze zalobu zamitl (vyrok I.); sou¢asné vyhovél
vzajemnému navrhu vedlejSiho Gcastnika a urcil, ze vécné bremeno neexistuje. Ve vyrocich II. a IV.
rozhodl o nékladech rizeni a ve vyroku III. zastavil rizeni v ¢asti tykajici se vyroku V. rozsudku
okresniho soudu. Dle krajského soudu by stézovatel byl v dobré vire ve spravnost stavu evidovaného
v katastru nemovitosti, kdyby v okamziku podani navrhu na vklad kupni smlouvy nevédeél, a pri
zachovani obvyklé miry opatrnosti védét nemohl, Ze ke vzniku vécného bremene chybél zpusobily
pravni divod a Ze by neexistovaly ani jiné okolnosti schopné objektivné vzbudit pochybnosti o
existenci vécného bremene. Na zakladé doplnéného dokazovani nicméné krajsky soud konstatoval,
ze stézovatelova pravni predchudkyné ho nejpozdéji v souvislosti s uzavrenim kupni smlouvy
informovala, Ze béhem svého vlastnictvi vécné bremeno nevykonavala (nemovitosti jako predmét
koupé stézovateli rovnéz ukdazala bez realizace vécného bremene), ze nikdy neméla klice od domu
zatiZeného sluZzebnosti a snaha tyto klice dostat do drZeni narazila na neochotu vedlejsiho ucastnika
pruchod domem a dvorem umoznovat. Tyto informace objektivné svédcily o tom, ze zalovany
existenci vécného bremene neuznava (navzdory tomu, ze nastaly stav nijak neresil) a u stézovatele
musely vyvolat pochybnosti o souladu skutecného stavu a stavu zapsaného v katastru nemovitosti.
Takové pochybnosti musela vyvolat i kupni smlouva ze dne 15. 10. 1991, kterou pravni
predchtdkyné stéZovatele nabyla nemovitosti a v niZ se o vécném bremeni nic neuvadi. Stézovatel
tak v okamziku podani navrhu na vklad vlastnického prava nebyl v dobré vire ve spravnost zapisu v
katastru nemovitosti. Nelze tak dle krajského soudu uzavrit, Ze s vlastnictvim k nemovitym vécem
nabyl i vécné bremeno.

5. Usnesenim Nejvyssiho soudu bylo stézovatelovo dovolani proti rozsudku krajského soudu
zamitnuto s tim, Ze rozhodnuti odvolaciho soudu je vécné spravné. Nejvyssi soud uvedl, ze tam, kde
prevodce, byt evidovany ve verejném seznamu (zde v katastru nemovitosti) jako subjekt vécného
prava, zjevné sam prevadéné pravo (jeho obsah) nevykonava, vyzaduje se po nabyvateli vySetrovaci
aktivita spocCivajici ve snaze o zji$téni, z jakého divodu prevodce toto pravo nevykonéava, respektive
proc toto pravo (jeho obsah) vykonava nékdo jiny. Jestlize nabyvatel takovou aktivitu nevyvine, pak v
pripadé, ze prevodce subjektem prava nebyl, nebude nabyvatel zpravidla, s prihlédnutim ke vSem
okolnostem véci, v dobré vire a stav zapsany ve verejném seznamu v rozporu se skuteCnym pravnim
stavem mu nebude svédcit.

6. Podle Nejvyssiho soudu jestlize v projednavané véci krajsky soud vysel ze zjisténi, ze stézovatel
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védél, ze sluzebnost neni dlouhodobé vykonavana a ze povinna osoba jejimu vykonu brani, pak neni
zjevné nepriméreny zavér o nedostatku stézovatelovy dobré viry, ktery vychazi z Gvahy, ze pri
zachovani nalezité opatrnosti, kterou bylo treba s ohledem na okolnosti a povahu daného pripadu
pozadovat, bylo namisté si skuteény stav véci ovérit alespon dotazem zalovanému, pro¢ vykonu
sluzebnosti brani. Jestlize tak stézovatel neucinil, nepostupoval s obvyklou davkou opatrnosti, kterou
po ném v jeho situaci bylo mozno pozadovat, a nebyl tak v dobré vire ve smyslu § 984 odst. 1 o. z.

II. Argumentace stézovatele

7. Stézovatel uvadi, Ze nabyl panujici pozemek s domem C. p. X1 s tim, ze byl presvédcen, Ze je k
nému zajistén pristup pres pozemek zalovaného (pruchodem domovni chodbou a dvorkem). Toto
pravo bylo ve prospéch panujiciho pozemku zapsano v katastru nemovitosti jako vécné bremeno
chtize a pruchodu. Existenci prava prichodu si stéZovatel ovéril vypisem z katastru nemovitosti k
panujicimu pozemku i vypisem k pozemku sluzebnému. Pravo prichodu stézovateli taktéz potvrdila
prodavajici Z.V. primo v kupni smlouvé. Stézovatel tak byl v dobré vire, ze nabyva panujici pozemek
véetné zajiSténého pristupu na néj. Jinak by stézovatel ke svému majetku ani nemél pristup, kdyz ten
je mozny pouze ze dvou stran, a to pres sluzebny pozemek zalovaného (za uziti vécného bremene)
nebo pres dim €. p. X3, kdy vSak pristupova cesta dum ¢. p. X3 je taktéZ uzavrena domovni chodbou
a stézovatel nema zadné pravo pruchodu touto domovni chodbou ani prilehlym pozemkem.

8. Poté, co stéZovatel nabyl panujici pozemek, zadal zZalovaného o umoznéni priachodu domovni
chodbou a dvorkem. Zalovany stéZovateli ve vykonu jeho opravnéni z vécného bfemene brénil.
Stézovatel se tak domdahal ochrany svého prava u soudu. Az poté co stézovatel podal zalobu na
ochranu vécného bremene, zalovany proti zalobé namitl, ze vécné bremeno neexistuje, vznesl
vzajemnou Zalobu a tvrdil, Ze stéZovatel nenabyl vécné bremeno v dobré vire.

9. Krajsky soud i Nejvyssi soud vytkly stézovateli, Ze vzhledem ke vSem okolnostem nejednal pri
nabyvani panujiciho pozemku s nalezitou opatrnosti, kterou bylo mozno po ném pozadovat, a nebyl
tak v dobré vire ve smyslu § 984 o. z. S tim vSak stéZzovatel nesouhlasi, kdyz jednal v dobré vire v
zapis v katastru nemovitosti. A¢ dle pravni upravy ucinné v roce 1976 nebylo mozno platné zridit
vécné bremeno, jak k tomu dospél krajsky soud, navzdory tomu az do dne nabyti panujiciho pozemku
stézovatelem nebylo zadnym vlastnikem toto préavo zpochybnovano. Z doplnéného dokazovani
krajskym soudem vyplynulo, ze zalovany nabyl sluzebny pozemek smlouvou o prevodu vlastnictvi ze
dne 24. 9. 1998, ve které je vyslovné uvedeno, Ze spolu s nemovitosti prebira i vécné bremeno
pruchodu domovni chodbou a dvorkem k panujicimu pozemku. Pritom nelze na stéZovateli
pozadovat, aby mél znalosti pravni upravy platné a uc¢inné v roce 1976. Bylo na zalovaném, aby s
ohledem na § 980 odst. 2 0. z. se takového zpochybnéni domdhal, napt. podle § 985 o. z.

10. StéZovatel odkazuje na nalez Ustavniho soudu ze dne 2. 10. 2012 sp. zn. I. US 3314/11, dle
kterého obcansky zakonik pocita "s principem tzv. materialni publicity daju, zapsanych ve
verejnych seznamech, mezi které patri zejména katastr nemovitosti. Zakonik bude umoznovat osobé,
jejiz vécné pravo je (udajné) dotceno, domahat se odstranéni nesouladu mezi skuteénosti a udaji
zapsanymi ve verejném seznamu. I nova stézejni uprava celého soukromého prava tedy v tomto
smyslu vychézi ze zasady vigilantibus iura scripta sunt, jelikoz ochranu osobam dot¢enym
nespravnym zapisem poskytuje pouze v pripadé jejich aktivniho a diisledného jednéni. Na druhou
stranu tim bude fyzickym i pravnickym osobam umoznéno s divérou v katastr nemovitosti skutecné
jednat." V nélezu ze dne 11. 5. 2011 sp. zn. II. US 165/11 pak Ustavni soud dospél k zavéru, Ze
osobg, kterd ucinila urcity pravni ukon s davérou v ji druhou stranou prezentovany skutkovy stav,
navic potvrzeny udaji z verejné, statem vedené evidence, musi byt v pravnim staté poskytovana
ochrana. Tim, Ze krajsky soud a Nejvyssi soud neposuzovaly dobrou viru stézovatele ve svétle
principu materialni publicity verejnych seznamu (katastru nemovitosti) podle § 984 odst. 1 o. z. ve
spojeni s § 980 odst. 1 vétou prvni o. z. (Je-li do verejného seznamu zapsano pravo k véci, neomlouva



nikoho neznalost zapsaného tdaje.) a § 980 odst. 2 vétou prvni o. z. (Je-li pravo k véci zapsano do
verejného seznamu, ma se za to, ze bylo zapsano v souladu se skuteCnym pravnim stavem.),
dopustily se tak vykladu a pouziti pravnich predpisu, které vybocuji z mezi Gstavnosti.

11. Stézovatel se domdahal ochrany svého prava u soudu a byl tedy v ochrané svého prava aktivni (k
¢emuZ by mélo byt ptihliZeno - srov. usneseni Ustavniho soudu sp. zn. IV. US 405/16, dostupné na
http://nalus.usoud.cz). Naproti tomu zalovany nevyuzil (od roku 1998, kdy sluzebny pozemek nabyl)
zadné pravni prostredky pro svou obranu, resp. zacal sva prava branit az po podani zaloby
stéZovatelem vznesenim vzajemné Zaloby. Zalovany se tak aZ v tento moment zacal véci zabyvat a
resit neexistenci vécného bremene. Jednal-li by zalovany, tak jak mu ukladéa zédkon (§ 980 o. z.) a
uvedl by zapis vécného bremene do souladu s pravnim stavem, popripadé jeho nesoulad vyznacil v
katastru nemovitosti tak, aby pro treti osoby bylo zfejmé, ze zapis v katastru nemovitosti neodpovida
pravnimu stavu, mohl stéZzovatel rozpoznat takovy nesoulad pri nabyti panujiciho pozemku a s
takovou skutecCnosti pocitat. To vSak zalovany neucinil a pro treti osoby nebylo mozno takovy
nesoulad odhalit. Soudy veskerou odpovédnost za necinnost vedlejsiho ucastnika prenesly na
stézovatele, ktery jednal v dobré vire v zapis v katastru nemovitosti.

12. Soudy také nijak nezohlednily, Ze stéZovatel nema k nemovitostem jiny pristup. Od koupé
panujiciho pozemku se ke svému domu nedostal a nezbyva mu, nez aby podal zalobu k soudu na
nové usporadani sousedskych vztaht, tj. na zfizeni nezbytné cesty.

13. Zminil-li krajsky soud, ze zalovany stézovateli nepredal na jeho zadost kliCe, stalo se tak az poté,
co stézovatel nabyl panujici pozemek, tedy po dni, ke kterému krajsky soud dobrou viru stézovatele
zkoumal (15. 4. 2016). Prede dnem 15. 4. 2016 mél stézZovatel pouze informace o tom, Ze jeho pravni
predchidkyné Z.V. nechodila k panujicimu pozemku domovni chodbou a klice od domu vedlejs$iho
ucastnika neméla, jelikoz je nepotiebovala. Z.V. chodila k panujicimu pozemku pres dum ¢. p. X3,
jenz je soucasti pozemku st. X4, vSe katastralnim uzemi P., obec Hradec Kralové, z ulice G., ve
kterém méla pronajaty byt a tedy i zajiStén prichod k panujicimu pozemku.

14. Krajsky soud dospél k zavéru, ze pravni predchudkyné stézovatele Z.V. vécné bremeno vibec
nevykonavala. To vSak neni pravdou, nebot je vykonéavala zCasti, a to prichodem pred dvorek, ktery
je soucasti sluzebného pozemku. I pri prichodu pres dim ¢. p. X3 je mozno se k panujicimu
pozemku dostat pouze pres sluzebny pozemek ve vlastnictvi zalovaného, ktery je zatizen vécnym
bremenem. Timto zpusobem vykonévala pravni predchudkyné stézovatele Z.V. vécné bremeno po
celou dobu svého vlastnictvi panujiciho pozemku, a opravnéni z vécného bremene, aniz by takovému
vykonu opravnéni zalovany jakymkoliv zpisobem branil, popripadé zpochybnoval existenci vécného
bremene. Pri koupi panujiciho pozemku stézovatelem byla prohlidka panujiciho pozemku
uskute¢néna stejnym zpusobem, jakym se Z.V. k panujicimu pozemku dostavala po celou dobu svého
vlastnického prava, tedy pruchodem domem ¢. p. X3, jez je souCasti pozemku st. X4, a pres sluzebny
pozemek.

15. Bézné (obvykla) opatrnost smluvni strany pri nabyvani vécného prava zasadné nezahrnuje jeji
povinnost ¢init aktivni kroky (Setreni) smérujici k tomu, aby se ujistila, Ze stav zapisu ve verejném
seznamu, o némz se presvédcila nahlédnutim do néj, je vskutku v souladu se skute¢nym pravnim
stavem a ze nedoslo k jeho zméné ¢i zaniku, aniz by se tato zména promitla ve verejném seznamu.
Pozadavek na takové ovérovani souladu mezi zapisem ve verejném seznamu a skutecnym pravnim
stavem by byl v rozporu s ustanovenim § 980 odst. 2 0. z., které zaklada domnénku souladu stavu
zapsaného ve verejném seznamu se skuteCnym stavem. VyloucCeni potreby Setreni skute¢ného
pravniho stavu je ostatné smyslem materialni publicity verejnych seznamu, vyjadrené zejména v §
984 odst. 1 o. z. Uvedené nemusi platit, jsou-li tu objektivni okolnosti vzbuzujici pochybnosti o
souladu mezi stavem zapsanym ve verejném seznamu a skute¢nym pravnim stavem.



16. S ohledem na vysSe uvedené jsou dle presvédceni stézovatele rozsudky krajského soudu a
Nejvyssiho soudu v tomto sméru neprezkoumatelné, ¢cimz bylo poruseno jeho ustavné zarucené
pravo na soudni ochranu podle ¢l. 36 odst. 1 Listiny.

I11.Procesni predpoklady fizeni pied Ustavnim soudem

17. Ustavni soud posoudil splnéni procesnich predpokladil fizeni a dospél k z&véru, Ze Gstavni
stiznost byla podana v¢as k tomu opravnénym stézovatelem, ktery byl i¢astnikem rizeni, v némz byla
vydéna napadené rozhodnuti, a Ustavni soud je k jejimu projednani ptislusny, pricem? stéZovatel je
pravné zastoupen v souladu s § 29 aZ 31 zdkona o Ustavnim soudu. Ustavn{ stiznost je pfipustna (§
75 odst. 1 téhoz zakona a contrario), nebot stézovatel vycerpal vSechny zakonné procesni prostredky
k ochrané svych prav.

IV.Vyjadreni k véci

18. Ustavni soud vyzval u¢astniky rizeni a Zalovany spolek Kralovéhradeckd unie sportu, z. s., jemuz
puvodné prisluselo postaveni vedlejsiho tcastnika rizeni, k vyjadreni k Ustavni stiznosti.

19. Krajsky soud toliko odkazal na odiivodnéni svého rozhodnuti a vyjadril presvédceni, ze ke
stézovatelem tvrzenému zasahu do jeho prév nedoslo.

20. Nejvyssi soud uvedl, Ze ve véci Slo o reseni otazky, zda stézovatel nabyl (neexistujici) sluzebnost
na zakladé dobré viry v zapis prava v katastru nemovitosti. V dané véci krajsky soud vysel ze
skutkového zjisténi, ze stézovatel védél, ze sluzebnost neni dlouhodobé vykonavana a ze povinna
osoba jejimu vykonu brani. Za tohoto stavu Nejvyssi soud neshledal zjevné neprimérenym zavér o
nedostatku stéZovatelovy dobré viry, ktery vychazi z Gvahy, ze pri zachovani nalezité opatrnosti,
kterou bylo tfeba s ohledem na okolnosti a povahu daného pripadu pozadovat, bylo namisté si
skutecny stav véci ovérit alespon dotazem na zalovaného, pro¢ vykonu sluzebnosti brani. Pokud tak
stézovatel neucinil, nepostupoval s obvyklou davkou opatrnosti, kterou po ném v jeho situaci bylo
mozno pozadovat, a nebyl tak v dobré vire ve smyslu § 984 odst. 1 o. z. Jde-li o namitku, Ze to byla
Zalovana strana, kdo meél nést tizi vadné evidence prava v katastru nemovitosti, jak jiz vysvétlil ve
svém rozsudku, i kdyz to byl zalovany, kdo se mél postarat o uvedeni knihovniho stavu do souladu se
stavem skutecnym, nedostatek této péce je sankcionovan prave a jen tim, ze dobrovérny nabyvatel
by na zakladé § 984 odst. 1 0. z. nabyl vécné pravo - sluzebnost cesty a pruchodu - i kdyz toto pravo
ve skute¢nosti na nemovitostech nevézlo. Podminka dobré viry véak nebyla splnéna. Ustavni stiZnost
proto Nejvyssi soud navrhl odmitnout.

21. Zalovany se ve stanovené tiicetidenni 1h{ité k tstavni stiZnosti nevyjadril a v souladu s poucenim,
které obdrzel, se tak ma za to, zZe se prava vedlejsiho tcastnika rizeni vzdal.

22. Ustavni soud nepovaZzoval za nutné zasilat obdrzenda vyjadreni stéZovateli na védomi a k replice,
nebot neobsahovala Zadné nové zavazné skutecnosti nebo argumentaci, které by mély vliv na
posouzeni veci.

V.Posouzeni duvodnosti Ustavni stiZznosti

23. Pro posouzeni, zda v daném pripadé doslo k poruseni ustavné zarucenych prav stézovatele, které
by bylo diivodem pro vyhovéni tstavni stiZznosti, si Ustavni soud vyzadal od okresniho soudu spis sp.
zn. 9 C 40/2017. Po jeho prostudovani a po uvazeni vznesenych namitek dospél k zavéru, ze ustavni
stiznost je diivodna.

24. Ke dni nabyti predmétné nemovitosti stézovatelem bylo v katastru nemovitosti evidovano k tizi
parc. ¢. st. Y1, na niZ stoji dum ¢. p. X1, vécné bremeno chiize pruichodem domovni chodbou a



dvorkem k domu ¢. p. X2 pro vlastnika nemovitosti parc. €. st. Y2, s odkazem na listinu -
hospodarskou smlouvu. Tento stav zapsany v katastru nemovitosti neodpovidal skutecnému
pravnimu stavu, nebot vécné bremeno mélo byt zaloZzeno smlouvou, coz pravni Uprava v roce 1976
neumoznovala. Na situaci tak dopada § 984 odst. 1 o. z..

25. Uvedené ustanoveni upravuje zasadu materialni publicity verejnych seznamu, ktera umoznuje,
aby pri splnéni zdkonem stanovenych podminek doslo k nabyti vécného prava od neopravnéného.
Tim prolamuje zdsadu nemo plus iuris ad alium transfere potest quam ipse habet a posouva hranice
uplatnéni Gstavniho principu pravni jistoty ve prospéch nabyvatelt v dobré vire. Nutnym dusledkem
tohoto posunu je, Ze se naopak snizuje ochrana skutec¢nych vlastniki, na které mnohem diraznéji
dopada jedna ze zakladnich zasad obc¢anského prava - vigilantibus iura scripta sunt, tedy zasada, ze
prava nalezeji bdélym [obdobné Vrzalova, Lenka, in Spacil, Jiri a kol.: Obcansky zékonik. III. dil
Vécna prava (§ 976-1474). 1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2013, § 984].

26. Zminénym ustanovenim upravenda problematika je vyznacna i z pohledu pozadavki Ustavnosti.
Jak vyslovil Ustavni soud v nalezu sp. zn. II. US 165/11 (N 86/61 SbNU 359), jelikoZ princip ochrany
dobré viry nového nabyvatele plisobi proti principu ochrany vlastnického prava ptvodniho vlastnika,
je nutno najit praktickou konkordanci mezi obéma protikladné plsobicimi principy tak, aby zustalo
zachovano maximum z obou, a neni-li to mozné, pak tak, aby vysledek byl sluCitelny s obecnou
predstavou spravedlnosti.

27. Kli¢ovou spornou otazkou, na niz odpovédély okresni soud a krajsky soud opacné, bylo to, zda
stézovatel byl v rozhodné dobé v dobré vire. Dobrou viru obcansky zakonik presumuje, kdyz dle jeho
§ 7 se ma za to, Ze ten, kdo jednal urcitym zptsobem, jednal poctivé a v dobré vire. Dukazni
povinnost proto leZela na osobé, ktera tvrdi, Ze nabyvatel nejednal v dobré vire, totiz na zalovaném.
Predmétem dobré viry je zde soulad mezi skute¢nym pravnim stavem a stavem zapsanym ve
verejném seznamu. Dobra vira svéd¢i tomu, kdo o nesouladu nevédél a pri obvyklé mire opatrnosti
védét nemohl. Pod obvyklou miru opatrnosti nelze skryvat poZzadavek na osobu, ktera nahlédla do
verejného seznamu, aby provadéla jakakoli aktivni Setfeni proto, aby se ujistila, zda zde soulad mezi
skutecnym a eviden¢nim pravnim stavem opravdu je; zejména neni treba si ovérovat, zda zapisy ve
verejném seznamu odpovidaji listinam, podle kterych byly provedeny, nebo zda jsou tyto listiny
zpusobilym titulem k nabyti zapsaného prava (srov. obdobné uvedeny komentar).

28. Ustavni soud povaZuje za potiebné zdlraznit, Ze, jak jiz ve svych rozhodnutich dal mnohokréat
najevo, neni dal$i instanci v soustavé soudu a neni zésadné opravnén zasahovat do rozhodovaci
¢innosti obecnych soudi, nebot neni vrcholem jejich soustavy (srov. ¢l. 83 a ¢l. 90, 91 odst. 1
Ustavy). Ukolem Ustavniho soudu je ochrana tstavnosti (¢l. 83 Ustavy), nikoliv béZné zakonnosti.
Postup v soudnim rizeni, zjiStovani a hodnoceni skutkového stavu a vyklad a pouziti jinych nez
ustavnich predpisu jsou zalezitosti obecnych soudu. Je jejich ulohou, aby zkoumaly a posoudily, zda
jsou dany podminky pro uplatnéni toho ¢i onoho pravniho institutu, a aby své tvahy v tomto sméru
zékonem stanovenym postupem od@ivodnily. Zasah Ustavniho soudu je na misté toliko v pripadé
zejména pak kdyby zavéry obecnych soudt byly hrubé nepriléhavé a vykazovaly znaky libovile.
Pravé takovéto nedostatky nicméné v postupu obecnych soudu pri posuzovéni existence dobré viry
Ustavni soud shledal.

29. Stézovatel byl osobou, ktera se seznamila s Udaji ve verejném seznamu, ktery obsahoval
informaci o existenci vécného bremene. Krajsky soud dospél k zavéru o neexistenci dobré viry
zejména s poukazem na to, Ze osoba, ktera predmétny pozemek s domem stézovateli prodala, dané
vécné bremeno dlouhodobé neuzivala, nebot to nepotrebovala, kdyz méla moznost uzivat prachod
pres jiny dim, ve kterém bydlela, pricemz o takovémto neuzivani vécného bremene byl stézovatel
informovan. Skutecnosti, Ze stézovatel védél o neuzivani vécného bremene, pricetl krajsky soud



zésadni vyznam, pricemz ovSem ponékud pominul druhou ¢ast dané informace, totiz divod neuzivani
vécného bremene. Byla-li totiz informace o neuzivani vécného bremene provazena informaci, ze k
uzivani nedochdzelo proto, ze je prodavajici uzivat nepotrebovala, protoze méla pristup jinudy
(nikoliv tedy proto, ze by bremeno neexistovalo), pak z ni nijak logicky nevyplyva, ze by bremeno
nemohlo byt vyuzivano, bude-li to znovu nutné, kdyz stézovatel alternativni pristup uzivany predtim
prodavajici nebude mit k dispozici. Ma-li byt existence dobré viry ve smyslu § 984 odst. 1 o. z.
vyvracena, pak to musi byt skutecnostmi vyvracejicimi primo dobrou viru o stavu zapsaném ve
verejném seznamu (smérujicimi k neexistenci vécného bremene); nepostacuje, sveédci-li tyto
skutecnosti toliko vyhradné o védomosti o tom, Ze stav zapsany ve verejném seznamu nebyl v praxi
po néjakou dobu napliiovan, kdyz to ani nebylo potrebné (tykaji se jen nevyuzivani vécného bremene
pri doCasné situaci umoznujici se bez néj obejit).

30. Treba zduraznit, ze dle svédectvi a dokumentl zaznamenanych ve spise okresniho soudu byla
komunikace zuc¢astnénych osob az do koupé predmétné nemovitosti stézovatelem vedena v tom
duchu, ze vécné bremeno stale existuje, byt po urcitou dobu nebyl jeho vykon nezbytny. Prodavajici
Z.V. v této souvislosti vypovédéla, ze v minulosti se svym manzelem zadali zalovaného o vydéni kli¢u,
¢emuz doty¢ny nevyhovél s odivodnénim, ze pruchod nepotrebuji, kdyz bydli v sousedstvi (nikoliv
tedy snad s odavodnénim, Ze vécné bremeno neexistuje). V rizeni byl také proveden diikaz dopisem
Zalovaného ze dne 7. 10. 2015 prodavajici Z.V. (. 1. 140 spisu), ve kterém odmita jeji nabidku na
odkup domu €. p. X2 a pozemku, na kterém stoji, ale zada ji, aby pripadného nového vlastnika
informovala, ze kdyby mélo byt znovu zapocato s vyuzivanim vécného bremene, kterym je zatizena
jeho nemovitost, pak by se tak mélo dit za primérenou nahradu. I sdm zalovany tedy jesté cca pil
roku pred prevodem nemovitosti na stézovatele povazoval vécné bremeno za existujici; odliSny postoj
zacal projevovat az v souvislosti s podanou zalobou.

31. Krajsky soud ve svém rozsudku dospél k zavéru, ze védomost stéZovatele o tom, ze prodavajici
Z.V. vécné bremeno nevyuzivala, u néj musela vyvolat pochybnost o souladu skute¢ného pravniho
stavu a stavu zapsaného v katastru nemovitosti, kdyz nevyuzivani vécného bremene svédcilo o tom,
zZe zalovany jeho existenci neuznava. Takovyto zavér se ovSem jevi stézi presvédcivy, kdyz zalovany
ve skutecCnosti pravni existenci vécného bremene naopak uznaval (viz dopis ze dne 7. 10. 2015). O
existenci vécného bremene byla pritom zjevné presvédcena i prodavajici Z.V., kdyz ji také potvrdila v
textu kupni smlouvy se stézovatelem. Krajsky soud se tedy domniva, ze stézovatel mél byt pri koupi
nemovitosti natolik opatrny, aby dokazal rozpoznat nesoulad mezi katastralnim a skutecnym pravnim
stavem, ackoliv to v dané situaci nedokazala rozpoznat ani osoba, kterd mu prodavala panujici
pozemek, a po dlouhou dobu dokonce ani osoba vlastnici sluzebny pozemek.

32. K problematice neuzivani vécného bremene pravni predchudkyni stézovatele také treba uvést, ze
Slo o neuzivani pruchodu pres dim domovni chodbou budovy ¢. p. X1, a nebyla vyuzivana ani vétSina
prilehlého dvora, nicméné z mapovych podkladu obsazenych ve spise plyne, zZe vyuzivala-li ona
pravni predchidkyné prichodu pres dum ¢. p. X3, jenz je soucasti pozemku st. X4, pak stéle musela
pres malou ¢ast pozemku Zalovaného par. ¢. st. Y1, prochazet. Cast (byt mald) vécného bfemene tedy
byla stéle vyuzivana, coz krajsky soud nijak nezohlednil a pausalné rozhodl, ze vécné bremeno
neexistuje. Tato vyrokova ¢ast rozhodnuti krajského soudu tedy nema v celé své Siri oporu ve
skutkovych zjiSténich o (ne)vykonavani vécného bremene, a to za situace, kdy $lo o hlavni divod, na
kterém krajsky soud odvodnéni svych zavért zalozil.

33. Jedinym dals$im divodem kromé védomosti o nevykonavéani vécného bremene, kterym krajsky
soud oduvodnil absenci dobré viry stézovatele, bylo to, ze stézovatel mél k dispozici kupni smlouvu
ze dne 15. 10. 1991, kterou nabyla predmétnou nemovitost jeho pravni predchadkyné Z.V., ve které
se 0 vécném bremenu ani prichodu nic neuvéadi. Ustavni soud se nicméné nemiiZze opét ubranit
pochybnostem o vyznamnosti této skutecnosti. Vécna bremena pro své pretrvani zakotveni v



takovychto kupnich smlouvach nepotrebuji, kdyz vécné bremeno prechazi na nabyvatele
"automaticky", nebot plisobi in rem; nebylo tedy nijak nutné, aby uvedena smlouva bfemeno
zminovala. Navic mozno podotknout, Ze povinnosti kupujiciho neni podrobné zkoumat a zvazovat
mozny skryty vyznam veskerych dostupnych dokumentl (viz jiz shora zminény obsah komentarové
literatury), nadto pak v situaci, kdy jim uzavirana kupni smlouva existenci vécného bremene
potvrzuje.

34. Ustavni soud hodnoti shora uvedené vahy krajského soudu jako krajné neptiléhavé a
nepresvedcivé, kdyz jim vznasené pozadavky na opatrnost kupujiciho se jevi jako neprimérené
vysoké. Obvyklou miru opatrnosti v kontextu § 984 o. z. nelze chépat jako pozadavek na to, aby
veskeré kupujicimu dostupné informace zcela jednoznacné svédcily o existenci vécného bremene.
Pouha informace, ze vécné bremeno nebylo po néjakou dobu vykonavano, a ze néjaka listina, ktera
by je mohla (ale nemusela) zmifiovat, o ném mlci, stézi mize postacovat k vyvraceni presumpce
dobré viry kupujiciho za situace, kdy duvodem nevykonavani se nejevila byt pravni neexistence
bremene, a ze strany prodavajici osoby byly celkové poskytnuty tdaje, které existenci vécného
bremene potvrzovaly, véetné jeho zakotveni v kupni smlouvé.

35. Nejvyssi soud ve svém rozhodnuti vylozil, ze tam, kde prevodce, byt evidovany ve verejném
seznamu (zde v katastru nemovitosti) jako subjekt vécného prava, zjevné sam prevadéné pravo (jeho
obsah) nevykonava, vyZaduje se po nabyvateli investigativni aktivita spocivajici ve snaze o zjiSténi, z
jakého diivodu prevodce toto pravo nevykonava, resp. pro¢ toto pravo (jeho obsah) vykonava nékdo
jiny. Dle Nejvyssiho soudu si tak stézovatel skutec¢ny stav véci mél ovérit alespon dotazem na
zalovaného, pro¢ vykonu sluzebnosti brani. Tyto Gvahy se sice jevi logické v obecné;jsi roving,
nicméné opét pomijeji, ze v daném pripadé stézovatel mél informace o duvodu, pro¢ neni bremeno
(resp. jeho vétsi ¢ast) vykonavano, pricemz mélo jit o jiny divod nez neplatnost daného bremene. Po
stézovateli 1ze stézi pozadovat, aby jesté patral po dalSich moznych duvodech nevykonavani vécného
bremene (resp. jeho casti), kdyz se jiz dozvédeél o jednom, ktery situaci logicky vysvétloval. Jen na
okraj pak 1ze podotknout, ze i kdyby stézovatel na zalovaného vznesl dotaz, jak pozaduje Nejvyssi
soud, neni v posuzované véci mozno vychazet z toho, ze by se v takovém pripadé dozvédél o
neexistenci vécného bremene, kdyz neni zrejmé, jak by znéla odpoveéd Zalovaného, ktery sam jesté
prinejmensim cca pul roku pred uskutecnénim prevodu predmétné nemovitosti existenci a moznost
obnoveni vykonu vécného bremene v korespondenci s pravni predchiudkyni stéZovatele uznéval.

36. Ustavni soud uzavira, ze zavér o neexistenci dobré viry podle § 984 odst. 1 0. z. musi byt f4dné
oduvodnén, jinak dochézi k poruseni prava na soudni ochranu zakotveného v ¢l. 36 odst. 1 Listiny a
zaroven i prava vlastnického zaru¢eného v Cl. 11 odst. 1 Listiny. V Ustavni stiznosti napadenych
rozhodnutich jsou uvahy soudu natolik nepriléhavé, Ze nezbyva nez konstatovat, ze k takovému
poruseni doslo.

37. Ze véech vy$e uvedenych divodd Ustavni soud tstavni stiznosti podle § 82 odst. 1 zédkona o
Ustavnim soudu, a to mimo tstni jednani bez piitomnosti G¢astnikil (za splnéni podminek § 44 téhoz
zakona), vyhovél.
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DalSsi clanky:

e Plat

e Podnajem bytu (exkluzivné pro predplatitele)

e Pojisténi (exkluzivné pro predplatitele)

¢ Predkupni pravo (exkluzivné pro predplatitele)
o Restituce (exkluzivné pro predplatitele)

« Spotrebitel (exkluzivné pro predplatitele)

¢ Odporova zaloba

 Autonomie vule (exkluzivné pro predplatitele)
e Spravni zaloba a trestni rozsudek

o Stridava péce (exkluzivné pro predplatitele)

o Styk ditéte s rodicem (exkluzivné pro predplatitele)



https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/plat-120609.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/podnajem-bytu-exkluzivne-pro-predplatitele-120610.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/pojisteni-exkluzivne-pro-predplatitele-120611.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/predkupni-pravo-exkluzivne-pro-predplatitele-120612.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/restituce-exkluzivne-pro-predplatitele-120613.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/spotrebitel-exkluzivne-pro-predplatitele-120614.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/odporova-zaloba-120608.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/autonomie-vule-exkluzivne-pro-predplatitele-120514.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/spravni-zaloba-a-trestni-rozsudek-120510.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/stridava-pece-exkluzivne-pro-predplatitele-120511.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/styk-ditete-s-rodicem-exkluzivne-pro-predplatitele-120515.html

