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Dobra vira

Vychazi-li drzitel z toho, ze jim vykonavané pravo mu nalezi, a opira toto presvédceni o vypis z
katastru nemovitosti (prip. jiné pozemkové evidence), ktera ma povahu verejné listiny, je objektivné
ohledné existence zapsaného prava v dobré vire. Pokud se drzitel, ktery nabyval vlastnictvi k
panujicimu pozemku, chopil drzby prava odpovidajiciho vécnému bremeni na zékladé vypisu z
katastru nemovitosti (prip. jiné verejné knihy), nemuze jeho dobrou viru, zpusobilou byt
predpokladem vydrzeni tohoto prava, vyloucit jen okolnost, ze nahlédnutim do pozemkové knihy
mohl zjistit, ze ptivodni pravo sluzebnosti (posléze preménéné ve vécné bremeno) bylo zapsano
chybné.

Vychdzi-li drzitel z toho, ze jim vykonavané pravo mu ndlezi, a opira toto presvédceni o vypis z
katastru nemovitosti (prip. jiné pozemkové evidence), ktera ma povahu verejné listiny, je objektivné
ohledné existence zapsaného prava v dobré vire. Pokud se drzitel, ktery nabyval vlastnictvi k
panujicimu pozemku, chopil drzby prava odpovidajiciho vécnému bremeni na zékladé vypisu z
katastru nemovitosti (prip. jiné verejné knihy), nemuze jeho dobrou viru, zpasobilou byt
predpokladem vydrzeni tohoto prava, vyloucit jen okolnost, ze nahlédnutim do pozemkové knihy
mohl zjistit, ze ptivodni pravo sluzebnosti (posléze preménéné ve vécné bremeno) bylo zapsano
chybné.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 22 Cdo 702/2002, ze dne 16.6.2003)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci zalobce Ing. arch. P. G., zastoupeného advokatem,
proti zalovanému R. K., zastoupenému advokéatem, o splnéni povinnosti z vécného bremene, vedené
u Okresniho soudu v Semilech pod sp. zn. 7 C 600/99, o dovoléani zalobce proti rozsudku Krajského
soudu v Hradci Krélové ze dne 19. zari 2001, ¢j. 24 Co 37/2001-83, tak, ze rozsudek Krajského soudu
v Hradci Kralové ze dne 19. zari 2001, ¢j. 24 Co 37/2001-83, a rozsudek Okresniho soudu v Semilech
ze dne 11. ledna 2001, sp. zn. 7 C 600/99, pokud jimi byla zamitnuta Zaloba o ulozeni povinnosti
zalovanému strpét provedeni drobnych terénnich uprav cesty pres pozemek ¢. 3784/2, k. 0. B., obec
J., zalobcem tak, aby sklon a zpevnéni cesty mohly slouzit k prijezdu na nové vybudované parkovaci
stani na pozemku zalobce ¢. 3777/2, k. u. B., a ve vyrocich o nahradé nakladu rizeni, se zrusuji a véc
se v tomto rozsahu vraci Okresnimu soudu v Semilech k dalSimu rizeni

Z odtvodnént :

Krajsky soud v Hradci Kralové jako soud odvolaci rozsudkem z 19. 9. 2001, ¢j. 24 Co 37/2001-83,
potvrdil rozsudek Okresniho soudu v Semilech (déle ,soud prvniho stupné”) z 11. 1. 2001, ¢j. 7 C
600/99-58, ve vyroku I., kterym byla zamitnuta ,zaloba o uloZeni povinnosti zalovanému strpét
provedeni drobnych terénnich uprav cesty pres pozemek ¢. 3784/2, k. 0. B., obec J. Zalobcem tak,
aby sklon a zpevnéni cesty mohly slouzit k prijezdu na nové vybudované parkovaci stani na pozemku
zalobce ¢. 3777/2, k. . B.”, ve vyroku II., kterym byl zamitnut ,vzdjemny navrh zalovaného, aby soud
zrusil vécné bremeno spocivajici v pravu chiize po pp¢. 3784/2 v k. 1. B. ve prospéch pp¢. 3777/1 a
3777/2 tamtéz, zalozeného trhovou smlouvou ze dne 14. 12. 1873 a ve vyroku III. ohledné nahrady



nakladl tizeni, a dale rozhodl o ndkladech odvolaciho Tizeni.

Zalobce opiral Zalobu o tvrzeni, Ze na zakladé smlouvy z roku 1873 je v katastru nemovitosti zapséno
ve prospéch pozemku v jeho vlastnictvi a k tizi pozemku zalovaného vécné bremeno cesty, a Ze pro
vykon vécného bremene je nezbytné provedeni Uprav, které by mél Zalovany na svém pozemku
strpét. Soud prvniho stupné vysel z obsahu trhové smlouvy ze 14. 12. 1873, v niz préavni predchudci
ucastniku rizeni sjednali pro vlastniky pozemku ¢. 3777/1 a 3777/2 ,pravo choditi pri¢inou
obstaravani polnich praci po pozemku ¢. 3784/2“; Slo tedy o ,pravo stezky”, nikoliv o ,pravo vozové
cesty”. Toto pravo nezaklada ,pravo jizdy”. Obsahem predmétného vécného bremene je toliko pési
pruchod a nikoliv prijezd motorového vozidla; pokud je cilem pozadovanych tprav prujezd
motorovym vozidlem, nema zalobce na tyto Upravy pravo.

Odvolaci soud se s uvedenymi zavéry soudu prvniho stupné ztotoznil. Konstatoval, Ze zalobce se v
podstaté doméhal moznosti po drobnych upravach prejizdét po predmétném tuseku daného pozemku
autem na nové vybudované parkovaci stani. AcCkoliv se zménily spolecenské poméry, resp. dopravni
prostredky, bylo by mozno zménit obsah vécného bremene toliko smlouvou, nejde-li o pripad, kdy by
se tak mohlo stat urednim rozhodnutim. Pravo prijezdu nemohl zalobce (jeho predchudci) nabyt ani
vydrzenim, nebot nebyl v dobré vire o existenci tohoto prava; do pozemkové knihy, ve které byla
zalozena smlouva, ze které se obsah sjednaného prava vyplyval, mohl totiz kdykoliv nahlédnout, a
zjistit skutecny stav. I kdyby bylo mozno ucinit zavér, ze zalobce mohl pravo cesty vydrzet, odvolaci
soud uzavrel, Ze je nemohl vydrzet v té podobé, Ze by mohl pres predmétny pozemek prejizdét
autem. Navic konstatoval, ze trhovou smlouvou z roku 1873 bylo ziizeno pravo chiize, a to nikoliv
pro kazdého vlastnika pozemku panujiciho, ale jen ve prospéch kupujiciho, to je J. S., a jiz zaniklo
okamzikem jeho smrti.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podava zalobce dovolani, jehoz pripustnost opird o § 237 odst. 1
pism. c) obéanského soudniho fadu po novele provedené zékonem ¢. 30/2000 Sb. (déle jen ,OSR“) a
ve kterém uplatiiuje dovolaci diivody podle § 241a odst. 2 pism. a) a b) OSR. Namit4, Ze odvolaci
soud odmitl akceptovat odvolaci duvod zalobce spocivajici konkrétné v ndmitce tzv. prekvapivého
rozsudku ve smyslu § 118a odst. 2 OSR s tim, Ze soud nemd poucovaci povinnost, dojde-li k zavéru,
ze zalobé nelze vlibec vyhovét, pricemz podle Zalobci dostupnych informaci nebyla tato otazka

vvvvv

Podle dovolatele odvolaci soud zaujal nézor, Ze soud neni povinen respektovat § 135 odst. 2 OSR ve
vztahu k rozhodnuti knihovniho soudu o zapisu predmétného vécného bremene. Odkazal pri tom na
nevyvratitelnou pravni domnénku zakotvenou § 16 odst. 1 zakona ¢. 265/1992 Sh., o zépisech
vlastnickych a jinych vécnych pravech k nemovitostem, kterou se presumuje spravnost zapisi z
obdobi pred 1. 1. 1993, neni-li prokdzén opak. Zalobce mé za to, Ze otazka, zda § 16 odst. 1 cit.
zékona predstavuje prekazku pro uplatnéni § 135 odst. 2 OSR, nebyla dosud dovolacim soudem
feSena, resp. ustanoveni § 135 odst. 2 OSR bylo vykladdano jako povinnost soudu respektovat t¢inky
rozhodnuti prislusného organu.

Dovolatel tvrdi, ze odvolaci soud dospél k zavéru, ze kazdy, kdo nabyva prava k nemovitostem, musi
k zachovani své dobré viry kromé podminek platnych v dobé nabyti prava zjistit a splnit téz pravni
podminky ochrany dobré viry v dobé vzniku nabyvaného prava, jinak mu dobra vira nesvédci. Ani
tato otazka nebyla dovolacim soudem dosud resena.
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Konecné dovolatel tvrdi, Ze odvolaci soud bez jakéhokoliv bliz§iho odtivodnéni pravné posoudil vécné
bremeno, o umoznéni jehoz vykonu zZalobce usiloval, jako sluzebnost osobni, zanikajici smrti
opravnéného, ackoliv podle § 473, § 477, § 479 obecného zdkoniku ob¢anského z roku 1811 (dale jen
,0Z0") slo o sluzebnost typicky pozemkovou. I sluzebnost pozemkova sice mohla byt teoreticky
propujcena jen osobé, avsak platilo, ze kdo o sluzebnosti, jez podle své povahy je primarné
pozemkovou, tvrdi opak, necht to dokaze. Tuto otdzku resil odvolaci soud v rozporu s hmotnym
pravem.

Uzavrel, ze zminéné otazky mély pro rozhodnuti urCujici vyznam, jde o otdzky tykajici se vécnych
bremen a dotykaji se Sirokého okruhu tGcastniki obCanskopravnich vztaha.

Zalovany se k dovolani nevyjadril.

Nejvy$si soud po zjisténi, Ze dovolani je pripustné podle § 237 odst. 1 pism. c) OSR, Ze je uplatnén
dovolaci diivod upraveny v § 241a odst. 2 pism. b) OSR a Ze jsou splnény i dal$i naleZitosti dovolani a
podminky dovolaciho fizeni (zejména § 240 odst. 1, § 241 OSR), rozhodnuti v napadeném rozsahu
prezkoumal a zjistil, Ze dovolani je divodné.

Za zasadni povazuje dovolaci soud pravni otazku, zda v pripadé, Ze v pozemkové knize byla zalozena
smlouva, ze které bylo objektivné zfejmé, ze drziteli pravo zapsané v pozemkové knize nenélezi,
mohl drzitel toto pravo vydrzet, a to za platnosti OZO, resp. pozdéjsich obcanskych zékoniku. Plnéni
poucovaci povinnosti, stanovené v § 118a OSR, je pak v dané véci zavislé od feseni této otézky.

Poudovaci povinnost soudu ve smyslu § 118a OSR se uplatni v piipadech, kdy se v pribéhu jednéni
ukéze, ze Ucastnik nevylicil vSechny rozhodné skutec¢nosti, nebo zZe je uvedl netplné (odst. 1), ma-li
predseda senatu za to, Ze véc je mozné po pravni strance posoudit jinak nez podle ucastnikova
pravniho nazoru, procez je nutné v potrebném rozsahu doplnéni vyliceni rozhodnych skutec¢nosti
(odst. 2), a zjisti-li predseda senatu v pribéhu jednéni, ze ucastnik dosud nenavrhl dikazy potrebné
k prokézéni vSech svych spornych tvrzeni (odst. 3). Poucovaci povinnost dle § 118a OSR je povinnosti
svou povahou objektivni a nebylo-li ucastniku potrebné pouceni poskytnuto, ackoliv se tak mélo stat,
doslo k poruseni tohoto zakonného ustanoveni a rizeni pred soudem prvniho stupné je z tohoto
davodu vzdy postizeno vadou.

V dané véci zalobce uplatiioval v fizeni prava a povinnosti u¢astniku, vyplyvajici z vécného bremene
cesty, které mélo vzniknout na zékladé sluzebnosti cesty, ktera méla byt zrizena smlouvou z roku
1873. Zalovany vznik sluZebnosti nepopiral, tvrdil véak, Ze zanikla, nebot nebyla vykonéavéana, a Ze
nezahrnuje pravo pres jeho pozemek jezdit motorovymi vozidly; pravé existence tohoto prava byla
pro posouzeni véci podstatna. Pokud soud prvniho stupné dospél k zavéru, ze smlouva o zrizeni
sluzebnosti pravo prujezdu nezahrnovala, a soucasné mu bylo zfejmé, Ze pravo cesty bylo
dlouhodobé zapsano v pozemkové knize a Ze Zalobce je o existenci tohoto prava presvédcen (a tudiz
se podavala moznost vydrzeni prava), mél zalobce poucit o nutnosti tvrdit skutecnosti, tykajici se
drzby tohoto prava (t. j. zda a jak dlouho byl obsah tohoto prava zalovanym a jeho predchudci
vykonavan, zda v ramci vykonu obsahu prava jezdili po pozemku motorovymi vozidly, pripadné zda
nevykonavali obsah takové sluzebnosti vozové cesty, ktera mohla byt pozdéji uzivana k prujezdu
motorovymi vozidly (viz Vazny 17 303, v ASPI ev. ¢islo 8770), a konec¢né o co opirali presvédceni, ze



jsou subjekty vykonavaného prava). Protoze soud zalobce takto nepoucil, zatizil rizeni vadou,
uvedenou v § 241a odst. 2 pism. a) OSR, ktera mohla mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci.

Odvolaci soud vSak postup soudu prvniho stupné povazoval za spravny. Vychazel pritom z toho, ze
pokud byla v pozemkové knize zalozena smlouva, ze které vyplyvalo, Ze zfizeno bylo jen pravo
stezky, a navic Slo podle nazoru odvolaciho soudu jen o sluzebnost osobni, ktera zanikla smrti
opravnéného, nemohli byt drzitelé prava sluzebnosti s ohledem na princip publicity pozemkovych
knih v dobré vire, ze jsou subjekty prava sluzebnosti, nebot nahlédnutim do této smlouvy mohli zjistit
pravy stav véci. S timto ndzorem se dovolaci soud neztotoznil.

Uvedeny problém je soucasti obecné otézky, zda je mozna opravnéna drzba, kterd je v rozporu s
udaji v katastru nemovitosti (popripadé v byvalé pozemkové knize anebo v evidenci nemovitosti). V
dané véci jsou - za predpokladu, ze drzba sporného prava byla vykonavana - dvé moznosti: 1) bud se
predchudci zalobce uchopili drzby v dobé kdy platil obecny zakonik obc¢ansky z roku 1811, 2) anebo
azpo 1. 1. 1951, za platnosti obcanského zakoniku (dale jen ,ObcZ”) €. 141/1950 Sb. (ObCZ z roku
1950), anebo od 1. 4. 1964 (s prip. zapoc¢itanim dal$ich lhat podle intertemporalnich ustanoveni) za
platnosti Ob¢Z z roku 1964, pripadné Ob¢Z z roku 1964 ve znéni pozdéjSich predpisu.

Odborna literatura k OZO z roku 1811 vychézela z nazoru, ze podle obéanského zakoniku mohou byti
prava, ktera se zapisuji do knih verejnych, v drzeni naturalnim, tj. Ze drzitelem takového prava bude,
kdo je vykonava, a¢ v knihdch neni zapsan; pripoustélo se i vydrzeni prav k nemovitostem ,.contra
tabulas”, tedy v rozporu se zapisem do verejnych knih (Krémar, J.: Prava vécna. Praha 1930, s. 95 a
nasl.). Z toho je ziejmé, ze pri posuzovani otazky, zda v daném pripadé byly splnény podminky drzby
vedouci k vydrzeni, nelze vychazet jen ze skutecnosti, ze stav vznikly v disledku uchopeni drzby
nebyl v souladu s udaji uvedenymi v pozemkové knize, popripadé v jiné verejné knize, o kterych se
drzitel nepresvedcil. Je treba brat do uvahy vSechny okolnosti, za kterych byla drzba uchopena, a
uvazovat i o tzv. mimoradném vydrzeni (§ 1477 OZO).

Tento zavér plati i pro obdobi platnosti Ob¢Z ¢. 141/1950 Sb., a na né&j navazujicich predpist, pokud
ovsem vydrZeni prava odpovidajiciho vécnému bremeni pripoustély. Podle § 145 odst. 1 Ob¢Z z roku
1950, (ktery je obsahové shodny s § 130 odst. 1 platného znéni obcanského zékoniku, tj. zak. ¢.
40/1964 Sb., ve znéni novely provedené zak. ¢. 509/1991 Sb.), je-li drzitel se zretelem ke vSem
okolnostem v dobré vire, ze mu véc nebo pravo nalezi, je drzitelem opravnénym. Stejny je i vyklad §
132 odst. 1, 2 Ob¢Z (ve znéni novely provedené zak. ¢. 131/1982 Sh.), podle kterého kdo s véci
naklada jako se svou a je se zretelem ke vSem okolnostem v dobré vire, Ze mu véc patri, pokud neni
stanoveno jinak, ma obdobna prava na ochranu jako vlastnik véci, a to plati obdobné o tom, kdo
vykonéva pravo odpovidajici vecnému bremenu pro sebe a je se zretelem ke vSem okolnostem v
dobré vire, ze ma k véci pravo.

Dobra vira je psychicky stav drzitele, takovy drzitel se domniva, Ze mu vykonavané pravo patri,
ackoliv tomu tak ve skutecnosti neni. Dobra vira musi byt podlozena konkrétnimi okolnostmi, z nichz
1ze soudit, Ze toto presvédceni drzitele je opodstatnéné. Okolnostmi, které mohou svédcit pro zaver o
existenci dobré viry, jsou zpravidla okolnosti tykajici se pravniho divodu nabyti prava, tedy tzv. titul
uchopeni se drzby (objektivné opravnény duvod nabyti drzby, napr. existence smlouvy, ktera je pro
urcitou vadu neplatnd). Povinnost tvrdit a prokazat tyto okolnosti pritom tizi toho, kdo tvrdi, Ze doslo
k nabyti vlastnického prava vydrzenim. Opravnéna drzba se nemusi nutné opirat o existujici pravni
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duvod; postaci, aby tu byl domnély pravni dtvod (titulus putativus), tedy jde o to, aby drZitel byl se
zietelem ke vSem okolnostem v dobré vire, ze mu takovy pravni titul svédci.

Posouzeni, je-li drzitel v dobré vire ¢i nikoli, je treba vzdy hodnotit objektivné a nikoli pouze ze
subjektivniho hlediska (osobniho presvédceni) samotného tcastnika. Je treba vzdy brat v ivahu, zda
drzitel pri bézné (normdlni) opatrnosti, kterou lze s ohledem na okolnosti a povahu daného pripadu
po kazdém pozadovat, nemél, resp. nemohl mit po celou vydrzeci dobu divodné pochybnosti o tom,
Ze mu véc nebo pravo patri. Dobra vira zanika v okamziku, kdy se drzitel seznamil se skute¢nostmi,
které objektivné musely vyvolat pochybnost o tom, ze mu véc po pravu patri.

V pripadé, ze drzitel vychazi z toho, Ze jim vykonavané pravo mu nélezi, a opira toto presvédceni o
vypis z katastru nemovitosti (prip. jiné pozemkové evidence), kterd ma povahu verejné listiny, je
objektivné ohledné existence zapsaného prava v dobré vire. Pokud se drzitel, ktery nabyval
vlastnictvi k panujicimu pozemku, chopil drzby prava odpovidajiciho vécnému bremeni na zakladé
vypisu z katastru nemovitosti (prip. jiné verejné knihy), nemuze jeho dobrou viru, zptsobilou byt
predpokladem vydrzeni tohoto prava, vyloucit jen okolnost, Ze nahlédnutim do pozemkové knihy
mohl zjistit, Ze ptivodni pravo sluzebnosti (posléze preménéné ve vécné bremeno) bylo zapsano
chybné.

Odvolaci soud téz zaujal stanovisko, ze v daném pripadé byla smlouvou z roku 1873 zrizena
sluzebnost osobni, tedy takova, kterd je vdzana na osobu opravnéného a zanikd jeho smrti. Tento
zaver je vsak predcasny. OZO rozliSoval dva zakladni typy sluzebnosti: osobni (spjaté jen s urcitou
osobou) a pozemkové (spjaté s drzbou pozemku - § 473). Sluzebnosti stezky a vozové cesty byly
sluzebnostmi polnimi (§ 477 OZO) a tudiz i pozemkovymi (§ 474 OZO). I takové sluzebnosti bylo sice
mozno propujCit jen urcité osobé, ovsem dukaz toho, ze jde o odchylku od pravidelné povahy
sluzebnosti, byl na tom, kdo to tvrdil (§ 479 OZO). Konec¢né podle tehdejsi judikatury ,je-li v
pozemkové knize vlozena sluzebnost stezky a jizdy pro urcitou osobu, aniz jest v zapisu uvedeno, ze
sluzebnost jest vlozena vyslovné jen na Cas zivota opravnéného, nemuze byti povolen vymaz
sluzebnosti na zakladé umrtniho listu opravnéného” (Vazny 12 961, viz téz komentar k OZO citovany
shora, s. 829). Pokud by se v dalsim rizeni ukazala otézka, zda v dané véci Slo o sluzebnost osobni,
jako pravné vyznamna, bude pfi jejim reSeni treba prihlédnout k uvedenym pravidlum.

Pokud odvolaci soud uvazoval jinak, spociva jeho rozhodnuti v této ¢asti na nespravném pravnim
posouzeni véci, a je tak dan dovolaci divod, uvedeny v § 241a odst. 2 pism. b) OSR.

Naproti tomu neobstoji namitky dovolatele, ktery odkazuje na ,prisny intabulacni princip” a
dovozuje, ze pravo, které bylo zapsano v pozemkové knize, muselo téz vzniknout (resp. existovat, byt
i jen v dusledku tohoto zapisu), a ze soud je rozhodnutim o povoleni zapisu do pozemkové knihy
vézan. Jde o tradi¢ni problém vztahu nabyvaciho titulu a zptusobu (modu) nabyti vécného prava.
Néazoru dovolatele vSak nelze prisvédcit; staci poukazat na judikaturu, podle niz ,byla-li
nedopatrenim urednich organt zapséna sluzebnost do pozemkové knihy v rozsahu vét$im, nez
uvedeno ve zrizovaci listiné, jest rozhodnym obsah listiny” (Vazny 3430, viz téz ASPI, ev. Cislo 7118);
skutecnost, ze i v dobé platnosti OZO se zapis v pozemkové knize nemusel shodovat se stavem
pravnim, vyplyva napr. z rozhodnuti publikovaného ve Vazného shirce pod ¢. 10 142 (viz téz
Sedlacek, J., Roucek, F.: Komentar k ¢sl. obecnému zakoniku obéanskému a ob¢anské pravo platné
na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Praha 1935, dil II., s. 842). Intabulace tedy nehojila vady



nabyvaciho titulu a proto rozhodnutim o povoleni zapisu do pozemkové knihy (obdobné jako pozdéji
rozhodnutim statniho notarstvi o registraci smlouvy, resp. rozhodnutim katastralniho uradu o
povoleni vkladu prava do katastru nemovitosti) neni soud v nalézacim rizeni vazan potud, ze by
nemohl zkoumat existenci prava, které mélo na zakladé povoleni zapisu vzniknout.

Z uvedeného je ziejmé, ze dovolani je divodné. Proto nezbylo, nez rozhodnuti odvolaciho soudu v
rozsahu uvedeném ve vyroku (tj. pokud byl rozsudek soudu prvniho stupné v dotCené ¢ésti potvrzen)
zrusit; vzhledem k tomu, Ze duvody, pro které bylo zruseno rozhodnuti odvolaciho soudu, plati i pro
rozhodnuti soudu prvniho stupné, zrusil dovolaci soud i toto rozhodnuti v ¢asti, ve které byl navrh
zalobce zamitnut a ve vyroku o ndhradé nakladu rizeni a véc vratil soudu prvniho stupné v tomto
rozsahu k dal$imu tizeni (243b odst. 2, 3 OSR).
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