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Vecne bremeno

Nabyti nemovité véci bez spojeni s verejnou cestou nelze v Ceské republice s ohledem na historicky
vyvoj pravni Upravy pozemkového vlastnictvi povazovat za projev hrubé nedbalosti.

(Nélez Ustavniho soudu Ceské republiky sp.zn. I1.US 1587/20 ze dne 12.1.2022)

Ustavni soud rozhodl ve véci tstavni stiZnosti stéZovatel M.S. a JUDr. ].S. zastoupenych Mgr. M.].,
advokatem, se sidlem P., proti usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 25. brezna 2020, ¢. j. 22 Cdo
4011/2019-300, rozsudku Krajského soudu v Plzni ze dne 12. ¢ervna 2019, ¢. j. 61 Co 138/2019-278,
a rozsudku Okresniho soudu v Klatovech ze dne 3. ledna 2019, ¢. j. 7 C 388/2009-221, za ucasti
Nejvyssiho soudu, Krajského soudu v Plzni a Okresniho soudu v Klatovech, jako ucastnik rizeni, a
Marie Burianové, jako vedlejsi icastnice rizeni, tak, Ze usnesenim Nejvyssiho soudu ze dne 25. 3.
2020, €. j. 22 Cdo 4011/2019-300, rozsudkem Krajského soudu v Plzni ze dne 12. 6. 2019, ¢. j. 61 Co
138/2019-278, a rozsudkem Okresniho soudu v Klatovech ze dne 3. 1. 2019, €. j. 7 C 388/2009-221,
bylo poruseno préavo stézovatelll na ochranu vlastnictvi podle 1. 11 odst. 1 Listiny zékladnich préav a
svobod. Tato rozhodnuti se proto rusi.

Z oduvodnéni:
I. Rekapitulace Ustavni stiznosti, podstatny obsah spisu a dosavadni prubéh rizeni

1. Stézovatelé se tstavni stiznosti domahali zrusSeni v zahlavi vymezenych rozhodnuti obecnych
soudu, pricemz tvrdili, Ze jimi do$lo k poruseni jejich prava vlastnit majetek ve smyslu ¢l. 11 Listiny
zadkladnich prav a svobod (ddle i jen "Listina").

2. Stézovatelé tvrdili, ze v dusledku rozhodnuti obecnych souda, jez odmitly na zakladé jejich zaloby
zridit vécné bremeno (sluzebnost cesty k jejich rekreacni chaté stojici na cizim pozemku, k niz je
mozny pristup jediné pres dalsi cizi pozemek) doslo k vyznamnému naruseni jejich vlastnického
prava.

3. StéZovatelé odmitaji, Ze by se chovali "hrubé nedbale", jak konstatovaly obecné soudy. Zdlraznuji,
Ze se od pocatku, tj. od nabyti nemovitosti, pokousSeji zajistit si prostredky prava pristup k této
nemovitosti. Jelikoz selhalo re$eni smluvni, nezbylo stézovatelim nez se obratit na soud. Ani moc
soudni viak dosud jejich praviim ochranu neposkytla, a proto se nyni obraceji na Ustavni soud.

4. Konecné stézovatelé tvrdi, Zze s ohledem na okolnosti véci (tj. nabyti nemovitosti pred 1. 1. 2014)
by se na né pravidla obsazena v novém obc¢anském zdkoniku neméla vztahovat a jejich aplikaci
povazuji za retroaktivni.

5. Ustavni soud si za Gi¢elem posouzeni istavni stiZnosti vyzadal spis Okresniho soudu v Klatovech
sp. zn. 7 C 388/2009, z néhoz zjistil nasledujici skutecnosti.

6. Zalobou podanou k Okresnimu soudu v Klatovech se stéZovatelé domdhali zi{zeni vécného
bremene s pravem chiize a jizdy po pozemku parc. &. X1 v k. 4. Zelezn Ruda, jehoZ vlastnici je
vedlejsi ti¢astnice. Zrizeni tohoto vécného bremene se stézovatelé domahali, aby si zajistili pristup k
nemovitosti (rekreacni chaté) stojici na jiném pozemku (parc. ¢. X2), ktery je rovnéz ve vlastnictvi



vedlejsi ticastnice. V rizeni pred okresnim soudem bylo mimo jiné zjisténo, ze stéZovatelé nabyli
rekreacni chatu na zakladé smlouvy, v niz bylo vyslovné stanoveno, ze chata stoji na cizim pozemku a
je prodavana bez pristupové cesty. Stézovatelé se pristupovou cestu ke své nemovitosti snazili
vyresit po nabyti vlastnického prava k ni tim, Ze se pokusili koupit spoluvlastnicky podil k pozemkim
parc. ¢. X1 a parc. ¢. X2. Rozsudkem Okresniho soudu v Klatovech ze dne 30. 6. 2005, €. j. 6 C
199/2004-156 byla JUDr. ].S. (tedy jednomu ze stéZovateld) uloZena povinnost pievést nabyté
spoluvlastnické podily na O.B., nebot prevodcem nebylo respektovano jeho predkupni pravo. Vedlejsi
ucastnice pak vlastnické pravo k obéma pozemkiim nabyla na zékladé darovaci smlouvy.

7. Okresni soud v Klatovech zZalobu stéZovatelll napadenym rozsudkem zamitl. Pravo jizdy po
pozemku podle soudu nebylo mozno zridit jiz z toho duvodu, Ze se pozemek nachézi v Chranéné
krajinné oblasti Sumava a vztahuje se na néj zékaz vjezdu motorovych vozidel. NepovaZoval pritom
za rozhodné, Ze stézovatelé jsou majiteli nemovitosti a Ze se domahali vjezdu k ni. Pokud se tykalo
prava chiize po pozemku (resp. zfizeni odpovidajiciho vécného bremene), zamitl okresni soud zalobu
na zakladé ustanoveni § 1032 odst. 1 pism. b) obCanského zéakoniku. Hrubou nedbalost stéZovatell
nebylo dle okresniho soudu treba spatrovat jen v tom, Ze se nepokusili zajistit si pristup k
nemovitosti pred jejim nabytim, nybrz i v nerespektovani prekupniho prava O.B., jez spliiovalo znaky
jisté bezohlednosti.

8. S rozsudkem Okresniho soudu v Klatovech se v zasadé ztotoznil i Krajsky soud v Plzni, ktery
rozhodoval o odvolani stézovatell. Aniz by se podrobnéji vénoval argumentu, podle néhoz na
pozemek nelze vjizdét motorovymi vozidly jiz s ohledem na upravu v zakoné o ochrané prirody a
krajiny, konstatoval, Ze bylo na misté uplatnit ustanoveni § 1032 odst. 1 pism. b) obCanského
zékoniku. StéZovatelé si podle krajského soudu vskutku pocinali hrubé nedbale, a to z duvodu, které
nastinil soud prvniho stupné. Jako nepripustnou novotou se odmitl zabyvat tvrzenim stézovateld,
kteri zduraznovali, zZe je prodejce spoluvlastnickych podill (Statni statek Krimice) pred jejich
prodejem informoval, Ze druhy spoluvlastnik (Ondrej Burian) nemél o vyuziti prekupniho prava
zéjem. Déle krajsky soud konstatoval, ze stézovatelim neni (resp. v dobé rozhodovani nebylo) v
pristupu na pozemek branéno. Naopak zdUraznil, ze zfizeni sluzebnosti cesty nema slouzit k tomu,
aby vlastnik stavby jeho prostrednictvim tézil ze skutec¢nosti, Ze ji nabyl za snizenou cenu, reflektujici
absenci pristupové cesty.

9. Nejvyssi soud pak podané dovolani na zakladé stru¢ného odivodnéni odmitl jako nepripustné. K
tvrzené retroaktivité aplikace nového obcanského zakoniku na pripad stézovatell uvedl, ze musi
platit obecné intertemporalni pravidlo, tj. ze pravni Gprava obsazena v § 1029 a nasledujicich
obcCanského zakoniku se uplatni i v pripadé rizeni zahajenych pred 1. 1. 2014 a vztahuje se i na
posouzeni pravné vyznamnych skutecnosti vzniklych pred uvedenym datem. Podle Nejvyssiho soudu
proto nemohla obstat namitka stéZovateld, Ze k naplnéni podminky hrubé nedbalého ¢i imyslného
jednani, jimz by si zadatel o nezbytnou cestu zpusobil nedostatek pristupu k nemovité véci, by
muselo dojit az po 1. 1. 2014.

10. Po poddni tstavni stiznosti byla na zékladé rozvrhu prace Ustavniho soudu uréena jako soudkyné
zpravodajka K.S., kterd téZ vypracovala navrh rozhodnuti. JelikoZ viak ji pripraveny navrh
rozhodnuti nebyl ptijat, byl podle ustanoveni zékona 182/1993 Sb., o Ustavnim soudu, ve znéni
pozdéjsich predpist (dale i jen "zékon o Ustavnim soudu") predsedkyni senétu jako soudce zpravodaj
k vypracovani navrhu nélezu urcen D.U.

I1. Vyjadreni ucastniku rizeni a vedlejsi iCastnice rizeni

11. Okresni soud v Klatovech ve svém vyjadreni odkazal na kontext véci, pricemz zejména zduraznil,
Ze se stézovatelé snazi ziskat pravo prijezdu ke své chaté automobilem a to presto, ze se tato chata
nachazi na izemi CHKO. Rovnéz upozornil, ze kdyz byli stéZovatelé predvolani k jednani, aby
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osvétlili okolnosti nabyti chaty, tak se nedostavili. Okresni soud v Klatovech tak setrval na zavérech
svého rozsudku a navrhl odmitnuti ¢i zamitnuti Gstavni stiznosti.

12. Krajsky soud v Plzni ve svém vyjadieni zopakoval, ze stézovatelim nebylo v dobé jeho
rozhodovani v pristupu k nemovitosti branéno. K ndmitce stézovateld, podle nichz neni s vedlejsi
ucastnici mozna dohoda, uvedl, ze to byli pravé stézovatelé, kdo nerespektoval predkupni pravo
druhého spoluvlastnika. I Krajsky soud v Plzni proto navrhl, aby Ustavni stiznost byla zamitnuta.

13. Nejvyssi soud ve vyjadreni k ustavni stiznosti odkazal na oduvodnéni napadeného usneseni a
vysvétlil, pro¢ podané dovolani podle jeho nazoru nebylo pripustné. Navic i "obiter dictum" v
usneseni odkazal na judikaturu, jez se vztahuje k meritornimu reSeni kauzy obecnymi soudy, zejména
ke vztahu "hrubé nedbalosti" a jednani pred nabytim nemovitosti, k niz ma byt zajiStén pristup.

14. Vedlejsi ucCastnice ve svém vyjadreni uvedla, ze podle jejiho nazoru nedoslo napadenymi
rozhodnutimi k poruseni zékladnich prav a svobod stéZovatell. StéZovatelé podle vedlejsi ucastnice
uplatnovali radu nepravdivych faktickych tvrzeni (napf. Ze se chata nachdazi v lese ¢i Ze jsou
vyznamné omezeni v uzivani chaty). Vedlejsi ucastnice rovnéz opétovné zduraznila skutkové
okolnosti zminéné jiz v napadenych rozhodnutich, zejména pak okolnosti, za nichz se stézovatelé
pokusili nabyt spoluvlastnické podily k pozemkum a za jakych koupili samotnou rekreacni chatu. S
témito skutkovymi tvrzenimi pak vedlejsi ucastnice polemizovala. Vedlejsi i¢astnice proto navrhla,
aby ustavni stiznost byla odmitnuta ¢i zamitnuta.

15. Vyjadreni ucastniki rizeni a vedlej$iho ucastnika fizeni Ustavni soud zaslal stéZzovateltim k
replice. Stézovatelé zejména zduraznili, ze pokud jde o fakticky pristup k nemovitosti, tak ten jim
sice v posledni dobé umoznén byl, avSak vyvoj v této otdzce naznacuje, ze aktualni stav nemusi byt
trvaly. Stézovatelé se domadhali zrizeni vécného bremene pravé proto, aby si trvaly pristup k
nemovitosti zajistili. Jedna se podle nich o nejlepsi reSeni konfliktni situace.

II1. Posouzeni duvodnosti Ustavni stiznosti

16. Ustavni soud ve své judikatufe opakované zd{iraziuje, Ze neni souéasti soudni soustavy a
neprislusi mu proto ani pravo vykonavat dohled nad rozhodovaci ¢innosti obecnych soudu. Do
rozhodovaci ¢innosti obecnych soudu je opravnén zasahnout pouze tehdy, doslo-li jejich
pravomocnym rozhodnutim v fizeni, jehoZ byl stéZovatel uCastnikem, k poruseni jeho zékladnich prav
Ci svobod chranénych tstavnim poradkem. Skutecnost, Ze se obecny soud oprel o pravni nazor (resp.
o vyklad zékona, pripadné jiného pravniho predpisu), se kterym se stézovatel neztotoznuje,
nezaklada sama o sobé relevantni duvod k podani Gstavni stiznosti. Na strané druhé vsak plati, ze
vyklad a néaslednd aplikace pravnich predpist obecnymi soudy mohou v nékterych pripadech
vybocCovat z mezi hlavy paté Listiny, jakoz i z principa ovladajicich pravni stat, a zasahnou tak do
nékterého ustavné zaruCeného zékladniho prava. To je pravé pripad stéZovatelu.

17. Podle ustalené judikatury Ustavniho soudu Listina garantuje zékladni prava, kteréa predstavuji
subjektivni verejna prava. Zakladni prava ze své podstaty ptsobi primarné piimo mezi jednotlivcem
a statem (verejnou moci). V nékterych pripadech ovSem pusobi zékladni prava tak, ze jednoduchym
pravem "prozaruji". Tak je tomu ve vztazich horizontalnich, tedy ve vztazich, které nejsou zalozeny
na nadrizenosti a podrizenosti, tj. ve vztazich, v nichz jsou si jejich ucCastnici rovni [srov. napriklad
nalez ve véci sp. zn. I. US 185/04 ze dne 14. 7. 2004 (N 94/34 SbNU 19)].

18. Garance vlastnického prava podle ¢l. 11 Listiny se sice bezprostredné tyka toliko vztahu mezi
jednotlivcem a statem, avSak kromeé toho, Ze tato ustanoveni zajistuji povinnost verejné moci jednat
tak, aby do vlastnického prava jednotlivce sama nezasahovala, zavazuji verejnou moc, aby vlastnikovi
poskytla ochranu v pripadé, kdy by jeho vlastnické pravo bylo ruseno ¢i omezovano ze strany tretich



subjektll (srov. napt. usneseni Ustavniho soudu sp. zn. III. US 456/05, http://nalus.usoud.cz).
Vlastnické pravo, jak je garantovano citovanymi ustanovenimi, tedy neni pouze ochranou pred
zasahy ze strany verejné moci (status negativus), nybrz zakotvuje i narok na urcité pozitivni plnéni
(zejména ochranu) ze strany statu (status positivus).

19. Povinnosti verejné moci - a v jejim rdmci pak zejména organt moci soudni (srov. ¢l. 4 Ustavy ¢i
¢l. 36 odst. 1 Listiny) - je tudiz i v obCanskopravnich vécech peclivé vazit istavni rozmér
projednavanych pripadu a hledat spravedlivou rovnovahu mezi pravy stojicimi v kolizi.

20. V projednavané véci, jak je patrné jiz ze shora provedené rekapitulace, se jednalo o pravo
nezbytné cesty. Stézovatelé se pred obecnymi soudy domahali zrizeni vécného bremene spocivajiciho
ve sluzebnosti cesty pres pozemek vedlejsi ucCastnice, a to za nahradu, kterou by urcil soud.

21. Prismatem tstavniho préva se tudiz jedna o typicky pripad horizontalniho stretu dvou zakladnich
prav. Na strané jedné stoji pravo vlastnit majetek stéZovateld, tj. konkrétné jejich zéjem na tom, aby
mohli uzivat své vlastnické pravo k chaté v plném rozsahu (tj. pravo véc drzet, disponovat s ni, ale i
pravo véc uzivat a pozivat jeji plody). Na strané druhé ovsem ma i vedlejsi i¢astnice pravo vlastnit
majetek, jez se v podustavni roviné promita jako jeji pravo nebyt rusena v drzbé pozemku, pres ktery
by cesta méla vést.

22. Podle nazoru Ustavniho soudu obecné soudy v projednévané véci daly na zékladé piili§
extenzivniho vykladu ustanoveni § 1032 odst. 1 pism. b) ob¢anského zakoniku zcela prednost pravu
vedlejsi ti¢astnice, aniz by dostatecné zvazily Ustavnépravni rozmér véci, pricemz se jim nabizely
vykladové varianty, jez by spravedlivou rovnovahu do prav ucastnikl vnesly.

23. Ustavni soud si je védom, Ze ustanoveni § 1032 odst. 1 ob¢anského zékoniku se od pravy
obsazené v zakoné 40/1964 Sb. (predchozi obcansky zakonik) odliSuje, a to zejména tim, ze v § 1032
odst. 1 pism. b) ob¢anského zakoniku je vyslovné zakotvena povinnost soudu zamitnout zalobu na
povoleni nezbytné cesty pro imyslné ¢i hrubé nedbalé jednani zadatele, jimz si zadatel zpusobil
nedostatek pristupu. Vzhledem k tomu nelze pri posuzovani dusledkt imyslného ¢i hrubé nedbalého
jednani Zadatele bez dalsiho vychéazet z dosavadni judikatury k § 1510 odst. 3 zdkona 40/1964 Sh.

24. Zakonodarce byl pri koncipovani ustanoveni o nezbytné cesté zrejmé inspirovan zakonem C.
140/1896 1. z. 0 propujcovani cest nezbytnych ze dne 7. ¢ervence 1896. Podle § 1 a 2 tohoto zédkona
platilo: "Pro nemovitost, kterd nema spojeni cestou se siti verejnych cest, k rddnému hospodareni
nebo uzivani potrebného ... muze vlastnik ... zadati, aby mu byla soudné propujc¢ena podle tohoto
zékona nezbytnd cesta pres cizi nemovitosti. ... Zadost za proptjéeni nezbytné cesty jest
nepripustna, jestlize vyhoda nezbytné cesty neprevysuje Skody, které vesmés vzniknou touto cestou
nemovitostem, jez maji byti zavazeny, pak jestlize nedostatek cestovniho spojeni byl zptusoben
patrnou nedbalosti vlastnika pozemku po dobé, kdy tento zakon nabyl uc¢innosti." V sou¢asné pravni
uprave vsak chybi takovéto prechodné ustanoveni, které by chranilo vlastnika tzv. nuzného pozemku,
ktery si zpusobil nedostatek spojeni svoji nedbalosti za u¢innosti predchazejiciho obcanského
zakoniku 40/1964 Sbh.

25. Obecné soudy pri snaze o nalezeni spravedlivé rovnovahy vychazely z prili§ extenzivniho vykladu
ustanoveni § 1032 odst. 1 pism. b) obéanského zakoniku. Podle Ustavniho soudu je tfeba rozlisovat
mezi dvéma skupinami pripadd. Na strané jedné stoji pripady, v nichz vlastnik nemovitosti imyslné
¢i hrubé nedbale zapri¢ini situaci, v niz nebude mit ke své nemovitosti pristup. Typickymi priklady
mohou byt prodej, zastavéni ¢i prehrazeni cesty, na strané druhé vSak stoji pripady, v nichz je
absence pristupu objektivni skutecnosti a nabyvatel nemovitosti do ni toliko vstoupi. Zatimco v
prvnim pripadé je zasadné na misté k aplikaci ustanoveni § 1032 odst. 1 pism. b) ob¢anského
zékoniku pristoupit, u druhé skupiny pripadu naopak zasadné takovy pristup nebude souladny s
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ustavnimi garancemi prava vlastnit majetek. Aktualni judikatura obecnych soudl (zaloZena zejména
na rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 20. 10. 2016, sp. zn. 22 Cdo 1499/2015) vSak i pripady, v nichz
se nabyvatel pouze pred prodejem nepokusil vyjednat si pristup k nemovitosti s vlastnikem
sousedniho pozemku, zasadné oznacuje chovani nabyvatela jako hrubé nedbalé.

26. Problém naznaceného pristupu tkvi v tom, ze vytvari jakysi "skok" v Grovni ochrany prav
vlastnikti nemovitosti a neumoznuje dostatecné nuancovany pristup, ktery by zajistil
individualizované posouzeni kolize Gstavné garantovanych prav. NaznacCeny skok spoc¢iva v tom, ze
obecné soudy prakticky bez ohledu na konkrétni okolnosti a bez zvazeni vahy prav stojicich v kolizi
odmitnou vécné bremeno zridit, pokud se nabyvatel nemovitosti nepokusil pristup k ni vyjednat jesté
pred jejim nabytim. To ma zcela jednak zasadni dopad na realnou ekonomickou "hodnotu"
vlastnického prava a navic to predstavuje citelny zédsah do ustavné garantovaného prava dotcéenych
subjekt vlastnit majetek.

27. Jak jiz Ustavni soud naznacil shora, jiné vykladové varianty takovou flexibilitu a moZnost hleddni
individualizované rovnovahy mezi pravy stojicimi v kolizi nabizeji. Chovéni vlastnikt nemovitosti bez
zajisténého pristupu pred jejim samotnym nabytim totiz muze byt reflektovano v rozhodovani o vysi
nahrady za zrizeni vécného bremene. V pripadech - na néz upozornuje i napadeny rozsudek
Krajského soudu v Plzni - kdy by pravé v dusledku nezajisténého pristupu k nemovitosti nabyvatelé
zaplatili za nemovitost snizenou cenu, by konec konct prave tato skutecnost mohla byt vzata v ivahu
pri stanoveni vySe nahrady za zrizeni vécného bremene. Jinymi slovy, paklize by bylo skutecné
prokazano, ze stézovatelé nabyli nemovitost z vyrazné nizsi cenu pravé z davodu, ze k ni nebyl
zajistén pristup, mize byt na zakladé této skuteCnosti stanovena vy$s$i ndhrada za zrizeni vécného
bremene. Pravé takovym postupem, a nikoliv apriornim odmitnutim vécné bremeno zridit, by mohly
byt ekonomické z4ajmy a Ustavné garantovana prava vSech vlastniku (tj. vCetné vlastnika sousedniho
pozemku, jimz je v projednavané véci vedlejsi uCastnice) postaveny do rovnovahy.

28. Jinymi slovy, kategorické zavéry obecnych soudi, podle nichz nebylo mozno vécné bremeno
zridit z duvodu udajné hrubé nedbalého jednani stézovateld, nemohou v tomto kontextu vést k
nastoleni spravedlivé rovnovahy mezi dotCenymi zajmy a ustavné garantovanymi pravy. Jejich
extenzivni vyklad pojmu "hrubé nedbalost" v naznaceném kontextu brani u¢inné ochrané
vlastnického prava stéZovatell, resp. vlastnikt nemovitosti ve srovnatelném postaveni. Nabyti
nemovité véci bez spojeni s verejnou cestou nelze v Ceské republice s ohledem na historicky vyvoj
pravni upravy pozemkového vlastnictvi povazovat za projev hrubé nedbalosti. Obsahem vlastnického
prava je pravo véc drzet (ius possidendi), s véci disponovat (ius disponendi), pravo véc uzivat a
pozivat jeji plody a uzitky (ius utendi et fruendi). Bez spojeni s nemovitou véci jsou vlastnikova ius
possidendi a ius utendi et fruendi vyrazné omezena nebo zcela vyloucena; dochdazi k zasadnimu
zésahu do jeho vlastnického prava chranéného ¢l. 11 Listiny. Vlastnikovi tak ziistdva pouha nuda
proprietas, holé vlastnictvi. Pravo nezbytné cesty upravené v § 1029 obcanského zakoniku
predstavuje pravidlo, naplnujici Gstavni pravo zarucené v ¢l. 11 Listiny. Pripady, kdy soud podle §
1032 obcanského zdkoniku nezbytnou cestu nepovoli, jsou vyjimkou z tohoto pravidla. Pojem "hruba
nedbalost" neni v zédkoné definovan, jednu z podminek, kdy je omezena ochrana vlastnického prava,
tedy urcuje obecny soud vykladem zdkona. Pri vykladu pravniho predpisu, ktery zasahuje do
zakladniho prava zaruceného ustavnim poradkem, je treba postupovat velmi obezretné a s
respektem k zakladnimu pravu. Excesivni soudni vyklad vyjimek, které omezuji pravidla zarucujici
zakladni pravo, je v rozporu s ¢l. 4 odst. 4, véta prvni Listiny.

29. Tyto Gvahy se nutné museji promitnout i do hodnoceni pripadu stézovatelu (resp. hodnoceni
pripadu srovnatelnych). V konkrétnim pripadé je pravdou, zZe stézovatelé o problému neexistence
pristupové cesty védéli, otazkou vSak zustava, jaké alternativy méli k dispozici, aby tento problém
vyresili. Neni tak napriklad zrejmé, jaky vliv by na véc mélo, pokud by se pokusili spoluvlastnické
podily k pozemkum nabyt pred samotnou koupi rekreacni chaty; okolnosti sport o prevod téchto



spoluvlastnickych podil spiSe naznacuji, Ze takovy pokus by byl tak jako tak neuspésny. Jejich
necinnost (tj. absenci jakéhosi kvalifikovaného pokusu vyjednat si pristup k nemovitosti s
predstihem) viak podle Ustavniho soudu nelze s ohledem na shora uvedena vychodiska kvalifikovat
jako hrubou nedbalost s tim dusledkem, Ze zrizeni vécného bremene neni v takovém pripadé vibec
mozné.

30. Stézovatelé a vedlejsi ucCastnice spolu sice o rezimu uzivani pozemku za tcelem pristupu k
nemovitosti stézovateld jednali, jak ale vyplyva ze skutkovych zjisténi obecnych soudi, nemohli
nalézt shodu na vysi ndhrady. Pravé v takové situaci by vSak k reseni problému mohl vést zasah
soudu spocivajici ve zrizeni vécného bremene za odpovidajici nahradu.

31. Konec koncl samy obecné soudy - naposled napt. Krajsky soud v Plzni ve svém vyjadreni -
uvedly, ze jako klicovy problém se v projednavané véci jevila vySe nahrady, kterou by méli
stézovatelé vedlejsi icastnici hradit. Veskeré relevantni okolnosti, véetné okolnosti nabyti
nemovitosti, vy$e kupni ceny, zptisobu nabyti spoluvlastnickych podila apod., by tak mohly byt
obecnymi soudy v plném rozsahu a spravedlivé zohlednény pfi uréeni vyse nahrady. Ustavni soud
predevsim zdlraznuje, Ze pri stanoveni vy$e nahrady mize soud v plné mire reflektovat i
ekonomické souvislosti véci, tj. praveé skutecnost, ze majetkopravni vztahy k nemovitosti a okolnim
pozemkim mohly mit vliv na trzni cenu nemovitosti.

32. Nad rdmec jiz uvedeného Ustavni soud dodava, Ze pfi snaze o nalezeni spravedlivé rovnovahy
nemohou obecné soudy ani Ustavni soud prehliZet ani ekonomickou a pravni realitu v Ceské
republice. Argumenty uplatnéné Ustavnim soudem v predchozich odstavcich totiz plati tim spiSe, Ze
v tuzemskych podminkach jsou v dusledku historického pravniho vyvoje stavby stojici na cizim
pozemku - nezridka s nedostate¢nym pristupem - velmi ¢astym jevem. Za situace, kdy stat po desitky
let toleroval vznik takovych majetkovych poméru, se jevi nespravedlivé, jestlize nyni
neproporcionalné odpira vlastnikim nemovitosti s nedostate¢nym pristupem ochranu vlastnického
prava prostrednictvim zrizeni vécného bremene nezbytné cesty.

33. Za takového faktického stavu ma naznaceny pristup obecnych soudl (zalozeny na rozsudku
Nejvyssiho soudu ze dne 20. 10. 2016, sp. zn. 22 Cdo 1499/2015) i neopominutelné ekonomickeé
dopady. Paklize by na zakladé extenzivniho vykladu ustanoveni § 1032 odst. 1 pism. b) ob¢anského
zakoniku nebylo mozné zridit pristup k obrovskému mnozstvi nemovitosti, méla by tato skute¢nost
nepochybné vliv na jejich ekonomickou hodnotu. To by mélo dopady do celé rady oblasti, v€etné
zpusobilosti takovych nemovitosti byt predmétem zajisténi, drazeb ¢i nucenych prodeju.

34. Odkazuje-li Nejvyssi soud v citovaném rozsudku sp. zn. 22 Cdo 1499/2015 na rakouskou pravni
tpravu a judikaturu (zejména pokud jde o vyklad pojmu "patrna nedbalost"), povazuje Ustavni soud
za nutné zdlraznit, Ze rakouska doktrina a judikatura nejsou do Ceského prostredi - v této specifické
véci - bez dalsiho prenositelné. V Rakousku totiZ na rozdil od Ceské republiky neni s ohledem na
zcela odliSny pravni vyvoj ve 20. stoleti existence nemovitosti stojicich na cizich pozemcich masivnim
problémem. To, co se muze v rakouskych podminkéch jevit jako individualni problém, je v
podminkach c¢eskych problémem systémovym. Tomuto rozdilu by pak mél odpovidat i rozdilny
pristup soudu.

35. Konec koncti i sém Nejvys$si soud v citovaném rozsudku sp. 22 Cdo 1499/2015 uvédi, Ze priklon
"k $irS§imu vykladu § 1032 odst. 1 pism. b) o. z. je podle nazoru dovolaciho soudu odivodnén
judikatorni praxi rakouského Nejvyssiho soudu, kterd vylozila § 2 odst. 1 NWG tak, ze pricita zadateli
o nezbytnou cestu ve specifickych okolnostech patrnou nedbalost jeho pravnich predchudct. Tyto
specifické okolnosti budou dény zejména tehdy, je-li zadatel informovan o jednani jeho predchudct,
které ma znaky patrné nedbalosti". To vSak odpovida prave realité rakouské, v niz nutnost zrizeni
nezbytné cesty vskutku mize byt problémem nedbalého jednéni pravnich predchudcl, méné vsak jiz



realité ¢eské, v niz se jedna o systémovy problém spojeny s koncepCnimi proménami tpravy
vlastnickych vztaht k nemovitostem v druhé poloviné 20. stoleti a na zacatku 21. stoleti.

36. Napadena rozhodnuti obecnych soudt neobstoji, ani pokud jde o jejich nazor, podle néhoz zrizeni
vécného bremene ve véci stézovatelll nebylo nutné, ponévadz jim v pristupu k nemovitosti neni
(resp. v dobé rozhodovani odvolaciho soudu nebylo) fakticky branéno. Pri hodnoceni spravedlivé
rovnovahy mezi v kolizi stojicimi pravy vlastniku (tj. vlastnice pozemku - vedlejsi icastnice a
vlastniku chaty - stéZovatel() nelze pustit ze zretele povahu prav, ktera jim svédc¢i. Pouhé faktické
umoznéni pristupu k nemovitosti neprindsi pravni jistotu a stabilni feSeni pravnich vztahl do
budoucna. V pripadé prevodu ¢i prechodu vlastnického préva k sousedicimu pozemku, coz jisté neni
jen hypoteticky scénar, by totiz dohoda ¢i tolerovana fakticita nebyly schopny stézovatelim umoznit
spravedlivé a vyvaZené uZzivani tistavné garantovanych prav. Ustavnim soudem pfijaty vyklad,
preferujici ve zminénych pripadech soudni ziizeni vécného bremene, v tomto kontextu téz brani
vzniku pravnich (a posléze soudnich) sport v pripadech, v nichz dojde ke zhor$eni vztaht mezi
sousedy Ci prave ke zméné v osobé vlastnika pozemku. Kromé toho je treba dodat, Ze ustanoveni §
1032 odst. 1 pism. b) jako divod nepovoleni nezbytné cesty "docasnou faktickou moznost pristupu"
nezminuje.

IV. Zavér

37. Ustavni soud proto vySe uvedené rozhodnuti obecnych soudi zrusil podle ustanoveni § 82 odst. 3
pism. a) zdkona o Ustavnim soudu, nebot obecné soudy na zékladé extenzivniho vykladu ustanoveni §
1032 odst. 1 pism. b) ob¢anského zakoniku, ktery nerespektoval Gstavni pozadavek hledat
spravedlivou rovnovahu mezi v kolizi stojicimi zdkladnimi pravy, odmitly zridit vécné bremeno za
nahradu (sluzebnost cesty k nemovitosti stézovatela). Spravedlivé rovnovahy mezi ustavné
garantovanymi pravy stéZovatell a vedlejsi ucastnice bylo pritom mozno dosdhnout stanovenim
odpovidajici vySe ndhrady za zrizeni takového vécného bremene; pri stanoveni vyse nahrady totiz
obecné soudy mohou vzit do ivahy veskeré relevantni okolnosti, véetné okolnosti nabyti nemovitosti
a jednani stézovatell pred timto nabytim i po ném. Timto postupem tudiz doslo k poruseni prava
stézovatell na ochranu vlastnictvi podle ¢l. 11 odst. 1 Listiny.

38. Ustavni soud nijak neptedjima kone¢nda rozhodnuti obecnych soudd, zejména pokud jde o redeni
problematiky vjezdu motorovych vozidel na predmétny pozemek, ktery se nachéazi na tzemi
Chrénéné krajinné oblasti Sumava ¢i o dalsi otazky, jimZ se s ohledem na procesni situaci nemohl ve
svém nalezu vénovat. Obecné soudy viak budou ve smyslu ¢l. 89 odst. 2 Ustavy v dal$im fizen{
reflektovat pravni nazor Ustavniho soudu, pokud jde o nalezeni spravedlivé rovnovahy mezi tistavné
garantovanymi pravy stézovatell a vedlejs$i ucastnice a 0 moznost uplatnéni ustanoveni § 1032 odst.
1 pism. b) ob¢anského zakoniku v projednavané véci.
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