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Opravnéna drzba prava

Opravnéna drzba prava odpovidajici vécnému bremeni vychazi z omluvitelného omylu ohledné
existence pravni skutecnosti (titulu), ktery ma za nasledek vznik vécného prava, pripadné jeho
prechod nebo prevod na drzitele. Samotna skuteénost, ze obsah urc¢itého prava je dlouhodobé
fakticky vykonavan nestaci.

Opravnéna drzba prava odpovidajici vécnému bremeni vychazi z omluvitelného omylu ohledné
existence pravni skutecnosti (titulu), ktery ma za nasledek vznik vécného prava, pripadneé jeho
prechod nebo prevod na drzitele. Samotna skutecnost, Ze obsah urcitého préava je dlouhodobé
fakticky vykonavan nestaci.

(Rozsudek Nejvys$siho soudu Ceské republiky sp.zn. 22 Cdo 1417/2001, ze dne 16.1.2003)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobkyné obce N. L., zastoupené advokatem, proti
zalovanym: 1) J. H. a 2) K. H., zastoupenym advokatem, o povinnosti zdrzet se zasaht do vykonu
prava odpovidajiciho vécnému bremeni, vedené u Okresniho soudu v Hodoniné pod sp. zn. 7 C 17/95,
o dovolani zalovanych proti rozsudku Krajského soudu v Brné ze dne 28. brezna 2001, ¢. j. 15 Co
452/98-67, tak, ze rozsudek Krajského soudu v Brné ze dne 28. brezna 2001, €. j. 15 Co 452/98-67,
zru$il a véc vratil tomuto soudu k dal$imu rizeni.

Z odtvodnéni

Zalobkyné se doméhala umoZnéni vchodu do svého domu ptes vchod domu Zalovanych. Uvedla, Ze
jeji objekt, v némz mél pravni predchudce zalobkyné, byvaly Mistni narodni vybor N. L., kancelar a
kulturni mistnost a Lidové spotrebni druzstvo Jednota H. pohostinstvi s prisluSenstvim s objektem
zalovanych, byl ptivodné postaven a kolaudovén jako viceucelovy,. Toto druzstvo ziskalo objekt
pohostinstvi véetné spolecnych prostor, to je vchodu, vestibulu a socidlniho zarizeni hospodarskou
smlouvou z 9. 8. 1971 do trvalého uzivani a pozdéji i do vlastnictvi. Podle kolauda¢niho rozhodnuti
byly spole¢nymi uzivatelkami téchto prostor obé organizace, kdyz obé mély pres vestibul pristup k
hygienickym zarizenim. Zalovani, ktefi nabyli vlastnictvi objektu pohostinstvi kupni smlouvou
uzavrenou s uvedenym druzstvem 29. 10. 1991 a registrovanou 31. 10. 1991, v ném provozuji
hostinskou zivnost a zalobkyni znemoznuji uzivani dosud spole¢né slouzicich prostor. To presto, ze v
¢lanku 3 zminéné kupni smlouvy prohlasili, ze jim je stav kupované nemovitosti zndm a ze
nemovitost piijimaji ve stavu, v jakém se nachdzela v den podpisu smlouvy. Zalobkyné tvrdila, Ze
pravo uzivani spolecného vchodu bylo odvozeno od rozhodnuti spravniho organu, které pro to
zalozilo podminky, a odkazala na § 1510 odst. 1 ob¢anského zakoniku (dale jen ,Ob¢Z”) s tim, Ze od
27.2. 1972, kdy byla stavba kolaudovana, vchod do své budovy uzivala v dobré vire a v souladu se
zminénym rozhodnutim.

Okresni soud v Hodoniné (déle jen ,soud prvniho stupné”) rozsudkem ze dne 28. dubna 1998, ¢. j. 7
C 17/95-50, zamitl ,navrh navrhovatele, aby odpurci byli povinni umoznit mu uzivani spole¢ného



vchodu do nemovitosti - domu ¢p. 355, nachazejici se na st. pl. 659, zaps. na LV ¢. 1 pro k. 4. a obec
N. L. u Katastralniho uradu v H., spocivajici v priichodu pres vchod nemovitosti - domu ¢p. 152,
nachazejici se na st. pl. ¢. 660, vlastnicky patrici odpurcim a dale odplrci jsou povinni zdrzet se
jednani, jimz by odpurci branili uzivani vchodu do domu ¢p. 355 ve prospéch navrhovatele”, a
rozhodl o nékladech rizeni.Soud prvniho stupné zalobu zamitl, nebot dospél k zavéru, ze zalobce
sporné pravo nemohl vydrzet. V dobé rozhodné pro posouzeni dané véci nebyl zalobce zpusobilym
subjektem vydrzeni a nebyl tu ani zptsobily objekt vydrzeni prava pruchodu predmétnou ¢asti
nemovitosti.

Krajsky soud v Brneé jako soud odvolaci k odvolani Zalobkyné rozsudkem ze dne 28. brezna 2001, €. j.
15 Co 452/98-67, zménil rozsudek soudu prvniho stupné tak, ,ze zalovani jsou povinni umoznit
zalobci uzivani spolecného vchodu do nemovitosti - domu ¢p. 355 nachdazejici se na stavebni plose ¢.
659 pro k. 0. a obec N. L., zapsané na LV ¢. 1 u Katastralniho uradu H., spocivajici v pruchodu pres
vchod nemovitosti - domu €p. 152 nachazejiciho se na stavebni ploSe ¢. 660 pro k. . a obec N. L.,
vlastnicky patrici zalovanym, a dale Zalovani jsou povinni zdrzet se jednani, jimz by zalovani branili
uzivani vchodu do domu ¢p. 355 ve prospéch zalobce”. Déle rozhodl o nékladech rizeni.

Odvolaci soud po doplnéni dokazovani konstatoval, Ze zdmérem stavebnika obou nemovitosti bylo
jejich spole¢né uzivani obCany obce. Na dané parcele byla vybudovana kromé zminénych objektu se
spole¢nym vchodem i spolecnd kotelna a elektroinstalace. Predpokladany zpusob uzivani spole¢nych
vstupnich prostor nebyl v minulosti nikdy zpochybiiovan a zalovani za¢ali namitat nedivodnost
spole¢ného uzivani vestibulu poprvé 2. 5. 1994. Pokud jde o otazku vydrzeni prava odpovidajiciho
vécnému bremeni, pak na rozdil od soudu prvniho stupné, s odkazem na pravni ipravu v rozhodné
dobé, konstatoval, ze Ihuta rozhodna pro nabyti prava odpovidajiciho vécnému bremeni vydrzenim
zacala v dané véci bézet nikoliv az od 1. 1. 1992, ale jiz v dobé predchozi. Ze zdkona nelze dovodit,
Ze by nebylo mozno prihlizet i k dobé, po kterou opravnény drzitel nemovitosti, resp. drzitel prava,
byl presvédcen, ze mu sveéd¢i pravo uzivani nemovitosti - v drzbé pred 1. 1. 1992. Nové pravo
odpovidajici vécnému bremeni vSsak mohlo vzniknout pri splnéni zakonem stanovenych podminek az
po nabyti G¢innosti zdkona &. 509/1991 Sb., nikoliv difve. Zalobkyné, resp. jeji pravni pfedchiidce,
uzival vestibul a socidlni zarizeni v dobré vire, Ze mu pravo uzivani svédc¢i nejméné od roku 1975. I
kdyby béh desetileté lhuty bylo treba pocitat od ucinnosti zdkona ¢. 131/1982 Sb., kdy byl institut
vécného bremene znovu upraven, dana lhlita v niz by zalobce nabyl pravo odpovidajici vécnému
bremeni, by uplynula 1. 4. 1992. Zalovani zpochybiiovali pravo uzivani vestibulu a socidlnfho zatizeni
poprvé jak shora uvedeno, tedy v dobé, kdy jiz doslo k nabyti zminéného prava ze strany zalobkyné
vydrzenim. Jak odvolaci soud zdUraznil, véc prezkoumal a rozhodl s odkazem na ¢ast dvanéactou,
hlavu I, bod 15 zakona ¢. 30/2000 Sb., tedy podle dosavadnich pravnich predpisu.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podavaji zalovani dovolani, jehoZz pripustnost a divody opiraji o §
237 odst. 1 pism. a) a § 241a odst. 2 pism. b) obcanského soudniho rddu po novele provedené
zakonem ¢. 30/2000 Sb., ackoliv s ohledem na posléze uvedené konstatovani odvolaciho soudu a
pravni upravu dovolani pred zminénou novelou bylo na misté pripustnost dovolani oprit o § 238 odst.
1 pism. a) a divody, s ohledem na argumentaci obsazenou v dovolani, uplatnit podle § 241 odst. 3
pism. d) obcanského soudniho radu pred novelou provedenou zdkonem ¢. 30/2000 Sb. (déale jen
,OSR"). Namitaji, Ze odvolaci soud nespravné posoudil béh vydrZeci doby, kdyz dospél k nazoru, e
pro pocatek pocitani vydrzeci doby byl rozhodnym den nabyti tc¢innosti zakona ¢. 131/1982 Sbh.,
kterym byl novelizovan Ob¢Z ¢. 40/1964 Sh. Uvedeny zakon nabyl Géinnosti 1. 4. 1983 a nikoliv, jak
soud uvedl, 1. 4. 1982. Vznik prava odpovidajiciho vécnému bremeni - v daném pripadé vydrzenim -
bylo nutno posuzovat podle zékona ¢. 131/1982 Sb. a nikoliv podle § 509/1991 Sb. V tomto sméru
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odkazuji na § 868 prechodnych ustanoveni zdkona ¢. 509/1991 Sh. Podle jejich nazoru nelze do doby
opravnéné drzby zapocitat dobu pred 1. 1. 1992, kdyz do této doby nebyla zalobkyné zpusobilym
subjektem vydrzeni a predmétna ¢ést nemovitosti zpusobilym objektem vydrzeni. Odvolaci soud
nespravné posoudil i dobrou viru zalobkyné, kterou neméla jiz v dobé prevodu nemovitosti z
jmenovaného druZstva na Zalované. Zalobkyné nesouhlasila s prodejem domu a tak si byla védoma,
ze neexistuje pravni titul pro vykon prava odpovidajiciho vécnému bremeni. Uvedenym zplsobem
projevila nedostatek své dobré viry, Ze ji pravo uzivani nalezi. Zanik dobré viry nelze posuzovat podle
obsahu korespondence, v niz byla zalobkyné vyzyvana ke zdrzeni se zasahti. Odvolaci soud vyhovél
zalobé a ve vyroku citoval zalobni petit. Stanovil povinnost zalovanym podle tohoto petitu a protoze
ten je neurcity, je neurcity i vyrok rozsudku. Na jedné strané se hovori o ,,spolecném vchodu” a na
druhé strané o prachodu pres ,vchod do nemovitosti vlastnicky patrici Zalovanym®“. Uzavreli, Ze se v
daném pripadé o spole¢nou véc nikdy nejednalo a ani pravo odpovidajici vécnému bremeni ve
prospéch zalobkyné k tizi zalovanych nevzniklo. Navrhuji, aby dovolaci soud rozhodnuti odvolaciho
soudu zrusil a véc mu vratil k dalSimu rizeni.

Zalobkyné ve vyjadreni k dovolani navrhuje, aby je dovolaci soud zamitl. Stavba jmenovaného
narodniho vyboru s kulturnim zarizenim a pohostinstvim byla zbudovana jako spolecna ve stejné
dobé a stejnym subjektem. Slo o pfirozené spole¢enské a spravni centrum obce, a to odpovidalo
kolauda¢nimu rozhodnuti. Byla zde vybudovana i spolecna kotelna a elektroinstalace pro obé
budovy. Zpusob vyuzivani vstupnich prostor nebyl nikdy zpochybnén, vestibul byl uzivan spolecné
pro obé budovy a Zalobkyné byla vzdy v dobré vire o opravnénosti jeho uzivani. Pokud posléze
zalovani ¢ast nemovitosti patrici pivodné jmenovanému druzstvu odkoupili, pak jim podle prohla$eni
uvedeného v ¢l. 3 kupni smlouvy byl stav nemovitosti znam a prohlasili, ze dim kupuji ve stavu, v
jakém se v dobé koupé nachazel. Zalovani v pohostinstvi, zde se nachazejicim, pracovali jiZ pred
uzavrenim kupni smlouvy - minimdalné po dobu 10 let a pravo uzivani spole¢nych ¢asti nemovitosti
zacali zpochybnovat az pozdéji, poprvé pripisem z 2. 5. 1994.

Nejvyssi soud v fizeni o dovolani postupoval podle procesnich predpist, platnych k 31. 12. 2000
(84st dvanactd, hlava prvni, bod 17 zak. &. 30/2000 Sb., tedy podle OSR ve znéni pred novelou,
provedenou timto zdkonem) a po zji$téni, Ze dovolani je piipustné podle § 238 odst. 1 pism. a) OSR,
7e je uplatnén dovolaci diivod upraveny v § 241 odst. 3 pism. d) OSR a Ze jsou splnény i dalsi
nalezitosti dovolani a podminky dovolaciho Yizeni (zejména § 240 odst. 1, § 241 odst. 1 OSR),
napadené rozhodnuti prezkoumal a zjistil, ze dovolani je davodné.

Predmétem dovolaciho prezkumu je pravni otazka, zda k vydrzeni prava odpovidajiciho vécnému
bremeni postaci faktické chovani, jehoz obsah odpovidd moznému obsahu vécného bremene, aniz by
drzitel byl se zretelem ke vSem okolnostem v dobré vire, ze je subjektem prava odpovidajiciho
vécnému bremeni.

Odvolaci soud v podstaté ztotoznil uzivani ¢asti cizi nemovitosti (v daném pripadé pruchod touto
nemovitosti k nemovitosti vlastni) s drzbou prava odpovidajiciho vécnému bremeni. Uved], ze ,ze
zakona nelze dovodit, Zze by nebylo mozno prihlizet i k dobé, po kterou opravnény drzitel nemovitosti
(prip. drzitel prava) byl presvédcen, ze mu svédc¢i pravo uzivani nemovitosti ...“ Déle uvedl:
~predpokladem pro vydrzeni prava odpovidajiciho vécnému bremenu je, aby drzitel prava byl se
zretelem ke vSem okolnostem presvédcen, ze mu svédc¢i pravo uzivani (v daném pripadé vestibulu a
socialniho zarizeni) a ze toto pravo konal po dobu 10 let...”
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Obdobnou problematikou se dovolaci soud jiz vicekrat zabyval (viz napr. rozsudek publikovany pod ¢.
C 551 Souboru rozhodnuti Nejvyssiho soudu, svazek 6, vydavaného nakladatelstvim C. H. Beck).

Opravnény drzitel se stava vlastnikem véci, ma-li ji nepretrzité v drzbé po dobu tri let, jde-li o
movitost, a po dobu deseti let, jde-li 0 nemovitost (§ 134 odst. 1 Ob¢Z). Obdobné pravidlo plati i pro
vydrzeni vécného bremene (§ 1410 odst. 1 ObcZ). Je-li drzitel se zretelem ke vSem okolnostem v
dobré vire o tom, Ze mu véc nebo pravo patri, je drzitelem opravnénym. V pochybnostech se ma za
to, ze drzba je opravnéna ( § 130 odst. 1 ObcZ).

Podstata opravnéné drzby smeérujici k vydrzeni je v tom, ze drzitel vykonava obsah urcitého prava v
mylném presvédceni, Ze je subjektem tohoto prava. K tomu, aby jeho drzba byla opravnéna, nestaci
pouhé subjektivni presvédceni, ze mu pravo patri; ze slov zakona (,,...se zietelem ke vSem
okolnostem...”) vyplyva, Ze omyl drzitele, ze kterého jeho presvédceni o existenci drzeného prava
vychazi, musi byt omluvitelny. Omyl je omluvitelny, jestlize drzitel pri béZzné (normalni) opatrnosti,
kterou Ize 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 patfi (viz
rozsudek publikovany pod ¢. C 1176 Souboru rozhodnuti Nejvyssiho soudu, svazek 16). Drzené pravo
tedy nemusi existovat, je ale nutné, aby drzitel byl se zretelem ke vSsem okolnostem v dobré vire o
jeho existenci, tedy pravé o existenci toho prava, které ma byt vydrzeno. To odpovida i smyslu
vydrzeni, kterym je i zhojeni vad nabyvaciho titulu po uplynuti urcité doby.

Omyl drzitele muze byt skutkovy nebo pravni. Pravni omyl je omluvitelny jen vyjimecné (napft. v
dusledku nejasného znéni zakona). Opravnéna drzba zpravidla spociva na skutkovém omylu; drzitel
je v omylu ohledné skutkovych okolnosti, které maji za nasledek vznik vécného prava (napr. se
domniva, Ze byl u¢inén urcity projev vile, a¢ tomu tak nebylo), nebo naopak o urcité skutecnosti,
ktera ma za néasledek neplatnost pravniho tkonu ¢i jinak brani vzniku préva, nevi. Dobra vira drzitele
se musi vztahovat i k okolnostem, za nichz viibec mohlo vécné pravo vzniknout, tedy i k pravnimu
divodu ("titulu"), ktery by mohl mit za nésledek vznik préava (viz rozsudek Nejvy$siho soudu Ceské
republiky ze dne 28. 4. 1997 sp. zn. 2 Cdon 1178/96, publikovany v Pravnich rozhledech ¢. 11/1997,
s. 587). Takovy titul nemusi byt platny, dokonce nemusi ani existovat (tzv. domnély neboli putativni
titul), drzitel vSak musi byt v dobré vire, Ze konkrétni titul existuje. Opravnény drzitel je tedy v
omluvitelném omylu, Ze nastaly pravni skutec¢nosti, majici za nasledek vznik vécného prava, pripadné
Ze nenastaly skutec¢nosti tomuto vzniku branici. Opravnéna drzba prava odpovidajici vécnému
bremeni vychazi z omluvitelného omylu ohledné existence pravni skutecnosti (titulu), ktery ma za
nasledek vznik vécného prava, pripadné jeho prechod nebo prevod na drzitele. Takova drzba se
proto nemuze opirat o pouhou skutecnost, Zze obsah urcitého prava je dlouhodobé fakticky
vykonavan.

Samotnd skutecnost, ze nékdo jedné zpusobem, odpovidajicim obsahu vécného bremene prechazet
pres pozemek nebo prochazet domem nemize vést k zavéru o opravnéné drzbé odpovidajiciho prava
i proto, ze pres cizi nemovitost 1ze prechazet (anebo, jde-li o budovu, nemovitosti prochazet) na
zékladé rtznych pravnich divodd; muze jit napriklad o zavazkovy vztah, muze jit o vyprosu (vlastnik
pozemku prechézeni jinych osob pres pozemek trpi, aniz by jim k tomuto prechézeni vzniklo néjaké
pravo), anebo muze jit o uzivani ciziho pozemku jako uc¢elové komunikace, prip. o jiny verejnopravni
davod (k tomu viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 15. 11. 2000, sp. zn. 22 Cdo 1868/2000,
publikovany v Pravnich rozhledech ¢. 2/2001); v dobach platnosti hospodarského zakoniku ¢.
109/164 Sb., hospodarského zakoniku (HZ), ktery upravoval i majetkopravni vztahy tzv.



socialistickych organizaci, kterymi byli i pravni predchiidci ucastnikd, mohlo jit i o
hospodarskopravni vztahy mezi témito organizacemi (nelze zcela vyloucit prechod prav a povinnosti
z takovych vztaht na tGcCastniky, ten vSak nebyl predmétem dovolaciho rizeni). Prechéazeni pres tuto
nemovitost muze byt i protipravnim jednanim. Pro zavér, ze nékdo je opravnénym drzitelem préava
odpovidajiciho vécnému bremeni je rozhodujici zjisténi, ze drzitel je v dobré vire o tom, ze vykonava
prave toto vécné pravo (nikoliv tedy napr. jiné pravo).

V dané véci odvolaci soud dovodil drzbu prava odpovidajiciho vécnému bremeni ze samotné
skutecnosti, ze zalobce nemovitost zalovaného k pristupu uzival. Neuvedl vSak pravni skutecnost
(titul), o kterou by Zalobce opravnénou drzbu opiral, tedy skutecnost, ktera by zalozila kvalifikovanou
dobrou viru zalobce, resp. jeho pravniho predchudce, Ze vchod a vestibul uziva praveé z titulu
vécného préava (nikoliv prava jiného, prip. z davodu vyprosy nebo bez pravniho duvodu), tedy
takovou skutecnost, ktery by byla zpusobild vécné préavo zalozit. Odvolaci soud pak sice spravné
uvedl, ze do vydrzeci doby Ize zapocitat dobu opravnéné drzby, kterad uplynula pred 1. 1. 1992, i kdyz
v té dobé nemohla vzhledem k tehdejsi ipravé tato drzba vyustit ve vydrZeni, nespravné vsak
posoudil (alesponi pokud vychazel ze skute¢nosti v jeho rozsudku uvedenych) drzbu Zalobce jako
opravnénou. Lze podotknout, Ze vzhledem k tomu, Ze vztah mezi pravnimi predchidci uc¢astnika
(,socialistickymi organizacemi”) byl vztahem hospodarskopravnim (§ 1 HZ) a HZ vécna bremena ve
vztazich mezi ,socialistickymi organizacemi” nepripoustél, neprichdzela mezi nimi opravnéna drzba
prava odpovidajiciho vécnému bremeni do Gvahy. Proto rozhodnuti odvolaciho soudu vychdazi z
nespravného pravniho posouzeni véci a je tak dan dovolaci divod, upraveny v § 241 odst. 3 pism. d)
OSR.

Presna neni ani formulace vyroku odvolaciho soudu. Vécné bremeno musi byt ve vyroku oznaceno
natolik urcité, aby rozsudek mohl byt vykonan v exeku¢nim rizeni. Jestlize se poskytuje ochrana
vykonu vécného bremene k Casti nemovitosti, vyznacuje se tato ¢ast pozemku na geometrickém
planu, ktery je potom soucésti vyroku rozhodnuti; jestlize je vSak rozsah vécného bremene
vztahujiciho se k Casti nemovitosti vymezen ve vyroku rozsudku slovné zcela urcité, nejde o
rozhodnuti vadné (viz primérené R 28/1986 Shirky soudnich rozhodnuti a stanovisek). V dané véci
bylo slovni vymezeni vécného bremene nedostatecné. Odvolaci soud v odiivodnéni konstatoval, ze
Zalobce vydrzel pravo uzivani ,vestibulu a socidlniho zarizeni“, ve vyroku rozsudku vsak priznava
zalobci pravo uzivat ,spolecny vchod”. ZpUsob uzivani je vymezen dostatecné (,prichod”), neni vSak
zrejmé, jaké vnitini prostory by zalobce mohl k pruchodu uzivat. Pokud odvolaci soud takto
formulovanému navrhu vyhovél a nepoucil Zalobce o nutnosti jeho opravy (§ 43 odst. 1 OSR), trpi
i{zeni vadou, kterd mohla mit za nésledek nespravné rozhodnuti ve véci [§ 241 odst. 3 pism. b) OSR].

Z uvedeného je ziejmé, ze dovolani je divodné. Proto nezbylo, nez rozhodnuti odvolaciho soudu
zrusit (§ 243b odst. 1 OSR, véta za stirednikem) a véc vratit tomuto soudu k dal$imu tizeni (243b
odst. 2 OSR).
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DalSsi clanky:

e Procesni spoleCenstvi uc¢astniku

¢ Pracovni pomér

¢ Pracovni pomér

¢ Odpovédnost za Skodu

o Konkurs (exkluzivné pro predplatitele)

e Mzda (exkluzivné pro predplatitele)

o Nahrada Skody (exkluzivné pro predplatitele)
¢ Oddluzeni (exkluzivné pro predplatitele)

e Vyznam rizeni

e Vzajemné plnéni (exkluzivné pro predplatitele)
e Vécn4 prislusnost
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