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Abstrakt

Cilem diplomové préce je poskytnout analyzu pravni upravy vydrzeni
od fimskopravnich zakladt az po Upravu platnou na naSem uzemi v
minulosti. Stézejni ¢ast diplomové prace je vénovana odborné analyze
institutu vydrzeni dle platného obcanského zakoniku, zvlasté pak
vydrzeni pozemku. Pribézné je v diplomové praci pracovano s

judikaturou vazajici se k tématu.

Klicova slova

Vydrzeni, pozemek, nabyti

Abstract

The aim of the diploma thesis is to provide an analysis of the legal
regulation of adverse possession from Roman law foundations to the
regulation valid in our territory in the past. The main part of the diploma
thesis is devoted to the legal analysis of the institute of adverse
possession according to the valid Czech Civil Code, especially to the
acquisition of title to land by adverse possession. The diploma thesis
continuously contains case law related to the topic.
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1. Uvod

Institut vydrzeni se V kontinentalnich préavnich ftadech vyskytuje
prokazatelné jiz od dob Rimské fi§e. Na rozdil od jinych pravnich
institutl, které jsou dnes zahrnovany do fimského prava, avsak vznikly
az ve stfedovéku, institut vydrzeni se v souvislosti s fimskymi obéany
dokonce na nékolika mistech vyskytuje vyslovné v Zakon& XII desek,?
I kdyz ptetrvavaji debaty o faktickém obsahu pojmu vydrzeni v fimské
dobé. Dnes je vydrzeni jako origindlni zptisob nabyti vlastnického prava
obsazeno ve vétSing pravnich fada a nejinak je tomu v ptipadé ceského

pravniho fadu.

V Ceském pravnim fadu nabyva institut vydrzeni na vyznamnosti
S ohledem na turbulentni politicko-spolec¢enské vztahy ve 20. stoleti,
majici dopad na soukromé vlastnictvi. V této praci jsou zejména
analyzovany fimskopravni zaklady vydrZzeni a jeho vyvoj na naSem
uzemi v minulém a aktualnim stoleti, se zvlastnim zfetelem na recentni

obcansky zdkonik a vydrzeni pozemk jako nemovitych véci.

Aktualné ucinny obcansky zakonik také vyslovné upravuje institut
»nabyti od neopravnéného®, ktery je v souvislosti s vydrzenim také
V této praci blize analyzovan. V dal$i ¢asti se tato prdce zaméfuje na
praktické aspekty katastru nemovitosti souvisejici s vydrzenim

pozemku a ptislu§né soudni tizeni (vlastnické zaloby).

Na zavér je poukazano na zakotveni institutu vydrzeni v jurisdikcich
Anglie, Polska a Itdlie se zdkladni pravni analyzou vydrZeni v téchto
zemi. Téméf v celém rozsahu praci prostupuje vybrana judikatura

souvisejici s popisovanym tématem.

! Tak napf.: 3. Cicero Top. IV 23. “quoniam usus auctoritas fundi biennium est, sit etiam aedium:
at in lege aedes non appellantur, et sunt ceterarum rerum omnium, quarum annuus est usus.”
(Leges Duodecim Tabularum VI, 3) nebo Gaius Inst. ll, 42: “Usucapio autem mobilium quidem
rerum anno conpletur, fundi vero et aedium biennio; et ita lege XIl tabularum cautum est.”



2. Cil prace, metodika

Cilem diplomové prace je poskytnout analyzu pravni upravy vydrzeni
od fimskopravnich zakladi az po upravu platnou na nasem uzemi v
minulosti. Stézejni ¢ast diplomové prace se bude vénovat odborné
analyze institutu vydrzeni dle platného obcanského zakoniku, zvlasté
pak k vydrzeni pozemku. Pribézné bude v diplomové praci pracovano s

judikaturou vazajici se k tématu.

Zvolenou metodikou prace je pravni analyza a komparace ptredmétné
problematiky a prezentovani vysledki jako dil¢ich, argumentacné
podpotenych, zavéri. Tato prace vychazi z pravniho stavu Gc€inného ke

dni 31.12.2021.

3. Pojymy vztahujici se k institutu vydrzeni

3.1. Pojem ,,vlastnické pravo*

2 mé rozdilné konotace

Pojem ,vlastnictvi“ neboli ,,vlastnické pravo*
Vv pravnim a ekonomickém smyslu. Upustime-li od teze, ze ,,kazdd snaha
o definici znamend zaroven urcitou negaci, popreni toho, ¢im by
definovany jev mohl také byt nebo jaké dalsi kvality by v ném bylo mozZno
nalézt*3, 1ze z ekonomického pohledu vlastnictvi definovat jako souhrn
Hhistoricky urcenych majetkovych vztahu driby, uzZivani a dispozic
s vécmi.“* V pravnim smyslu lze pak vlastnictvi definovat jako

vlastnicky vztah regulovany pravnimi pfedpisy.

Vlastnické pravo je regulovéno jiZ na ustavni Urovni, a to zdkonem
¢. 2/1993 Sb., listina zdkladnich prav a svobod, v platném znéni (dale

jen ,Listina®). Listina zarucuje kazdému pravo vlastnit majetek a toto

2 Pravni predpisy necini mezi obéma pojmy rozdil a jedna se tak z pravniho pohledu o synonyma.
3 BLAHOYZ, J., BALAS, V., KLIMA, K.: Srovnavaci Ustavni pravo. Praha: ASPI Publishing, 2003, str. 77
4FIALA, J. a kol.: Ob&anské prdavo. 2. vydani. Praha: Wolters Kluwer, 2012, ASPI ID MER090015CZ,
Kapitola 1



pravo prohlasuje za zakladni obcanské pravo.® Podobn& Vseobecna
deklarace lidskych prav stanovi, ze ,,kazdy ma pravo viastnit majetek
jak sam, tak spolu s jinymi. Nikdo nesmi byt svévolné svého majetku
zbaven.. Listina také zarucuje, Ze ,,vlastnické prdvo vsech viastnikit ma
stejny zdkonny obsah a ochranu‘ a stanovuje, ze vlastnictvi zavazuje a
Hhesmi byt zneuzito na ujmu prav druhych anebo v rozporu se zakonem

chranenymi obecnymi zajmy.*

V obecném zdkoniku obcanském z roku 1811 (dale jen ,,O0ZO%) je
vlastnictvi definovdno v objektivnim smyslu jako ,vse, co nékomu
nalezi, vSechny jeho hmotné nebo nehmotné véci, sluji jeho viastnictvi*®
a nasledné ve smyslu subjektivnim ,,oprdvnénim, s podstatou a uzitky

véci podle své viile nakladati a kazdého jiného z toho vylouditi.’

V uvedeném smyslu lze vlastnictvi definovat jako pfimé, vSeobecné a
vyhradni panstvi nad véci. Disledkem této definice je, ,,Ze jen viastnik
smi nakladati s véci, a to zpiisobem nejrozmanitéjSim a Ze mu naproti

jinym osobdm takové nakladani jakousi mérou je zabezpeceno .8

W

Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, v platném znéni (dale jen
,OZ“nebo ,,obéansky zakonik*) definuje pfedmét a obsah vlastnického
prava jako ,,VSe, co nékomu patvi, vSechny jeho véci hmotné i nehmotné,

«

je jeho vlastnictvim. “.

»Nejcastéji pouzivand definice vymezuje vilastnické pravo tak, Ze je to
pravo ovladat véc, tj. zejména ji drZet, uzZivat, pozivat, nakldadat s ni, a
to svou moci, tj. moci nezdavislou na soucasné existenci moci kohokoli
jiného k téze véci.*® Vlastnické pravo je trvalé a nezanika ani v piipadg,
pokud by vlastnik ztratil v§echna uvedena oprdvnéni (pokud nedoslo
k jeho zaniku). Tento stav se oznacuje jako ,,nuda proprietas“ neboli

holé vlastnictvi.

5§11 zdkona €. 2/1993 Sb., listina zédkladnich préav a svobod, v platném znéni

®§353 020

7 § 354 0ZO

8 KRAMAR, J.: Pravo obé&anské II. Vécna prava. Praha: Véehrd, 1930, str. 98

9 SPACIL, J.: Obcansky zakonik: komenta¥. 1. vyd. Praha: C.H. Beck, 2013, str. 135. ISBN 978-80-
7400-499-5.



S ohledem na svou absolutni povahu se vlastnické pravo nepromlcuje,
nicméné vlastnik jej mize pozbyt v disledku vydrzeni véci drzitelem.
V takovém ptipadé¢ se pak jedna o originalni zpisob nabyti vlastnického
prava, jelikoz k nému dochéazi nezavisle od vule pravniho ptfedchtidce a
neni tak od néj odvozeno jako v pfipadech derivativniho nabyti

vlastnického prava (typicky na zaklad¢ pifevodni smlouvy).

3.2. Pojem ,,drzba“
Od vlastnického prava se drzba 1isi tim, ze jde o faktické panstvi nad
véci spojenym s vili drzitelskou.® Za standardni situace je vlastnik véci
i jejim drzitelem. V takovém piipadé je drzba chéapana jako jedno z
opravnénich vlastnika véc drzet (ius possessionis). Fakticky prvek
drzby se vSak mize liSit od pravniho stavu a tedy vlastnik véci nemusi
byt zdroven jejim drzitelem. V rdmci této praci se také autor zabyva
drzbou nevlastnika, tedy stavem, kdy faktickym drzitelem je osoba
odlisna od vlastnika a vlastnikovi tak ziistava jen holé vlastnické pravo

(nuda proprietas).

Jak uvadi M. Knappova, ,drzba je jednim z nejstarSich a zaroven
nejspornéjsich instituci obéanského prava“* a pojednava o ni jiz fimské
pravo. Dle zakona ¢. 40/1964 Sb., oblansky zakonik (dale jen ,,O0Z
1964*) platilo, zZe drzba je opravnéna, pokud byl nevlastnik véci v dobré
vife, ze mu véc patii. Toto rozliSeni na opravnénou a neopravnénou
drzbu, resp. opravnéného a neopravnéného drzitele, bylo nepostacujici
a proto se aktualn€ ucinny OZ vraci k pojeti tii figur drzby — fadné,
poctivé a pravé.!? Aktualni zakonna tprava drzby je daleko obsihlejsi
nez uprava v OZ 1964 a vychazi z Gpravy obsazené OZO a vladniho

navrhu obCanského zdkoniku z roku 1937 (déale ,,Navrh OZ 1937%).

10 Blize viz ANDRES, B.: Randovo pojeti drzby in Randiv jubilejni paméatnik k stému vyro&i
narozeni Antonina Randy. Pravnicka fakulta UK. Praha, 1934, str. 337 a nasl.

1L KNAPPOVA, M., KNAPP, V., SVESTKA, J.: Obéanské pravo hmotné. 3. aktualiz. a dopl. vyd. Praha:
ASPI, 2002. ISBN 80-86395-36-7.

12 ELIAS, K. a kol.: Novy obéansky zakonik s aktualizovanou dvodovou zpravou. Ostrava: Sagit,
2012, text k § 991 a7 994.

13 Drba byla obsaZena jen velmi struéné v § 129 a7 131 OZ 1964.



Systematicky je v OZ pojem drzba zatazen do tieti ¢asti, hlavy Il mezi
vécna prava, avSak samotnou definici pojmu drzby OZ neobsahuyje.
Podle § 987 OZ je drzitelem ,,ten, kde vykondva pravo pro sebe®. Dle
ob&asného zakoniku se tak pojmové jedna o drzbu prava.'* Z uvedené
definice vyplyvaji tradiéni dva momenty drzby, a to vSeobecnou
faktickou moc nad véci a vuli vykondvat pravo pro sebe. Tim se liSi od
pouhé¢ detence, tj. od toho stavu, kdyz osoba majic véc fakticky ve své
moci postrada vili mit véc pro sebe jako vlastni. Detentor tak nemtiize

véc fadné vydrzet.

Je tradi¢né uplatiovana zasada, ze ,,nikdo si nemiize sam ménit duvod
drzby (nemo causam sibi possessionis mutare potest). Proto osoba, kterd
pozemek uziva z ditvodu privoleni jeho viastnika (vyprosy), nemiize na
zakladeé svého objektivnimi skutecnostmi nepodlozZeného vnitiniho

presvédceni naddle opravnéné drzet pozemek jako jeho viastnik. '

Jelikoz drzitelem muze byt vlastnik véci nebo osoba, kterd v dobré vite
spoléha na to, ze je vlastnikem véci, ale stejné tak i zlodéj, obCansky
zakonik rozliSuje tfi figury drzby: (i) fédnou; (i1) poctivou; a (iii)

pravou.

3.2.1. Radn4a drzba
Radna drzba je obecné drzba vlastnikova, tedy spojena s vlastnickym

pravem. Podle § 991 obCanského zakoniku plati, ze:

. Drzba je radna, pokud se zaklada na platném pravnim diivodu.
Kdo se ujme drzby bezprostredné, aniz rusi cizi drzbu, nebo kdo
se ujme drzby z viile predchoziho drzitele nebo na zdakladé vyroku

‘

orgdnu verejné moci, je radnym drzitelem.

Radna drzba je tak v pravnim fadu upravena ve dvou podobach, kdy
jednak je tfadny drzitelem ten, jehoz drzba je zaloZena na platném

pravnim titulu (pravnim jedndni) a déale ten, kdo se drzby ujme

14 Srov. § 129 OZ 1964, dle kterého je drzitele i ,ten, kdo s véci naklddd jako s viastni“.
15 Rozsudek Nejvy$siho soudu CR sp. zn.: 22 Cdo 92/2008 ze dne 28.4.2009



bezprostiedné (pfimo) bez toho, aby rusil cizi drzbu, poptipad¢ kdo se
ujme drzby z vile pfedchoziho drzitele nebo na zakladé vyroku organu
vefejné moci (napf. tak, Ze byl soudem urcen jako vlastnik véci bez
ohledu na to, ze rozhodnuti je vécné nespravné, pokud jiz nabylo pravni
moci). Radnym drZitelem bude tedy i ten, jemuz svédé¢i pravomocné
rozhodnuti soudu, které vsak bylo vyddno napiiklad rozsudkem pro

zmeSkani nebo dokonce na zéklad¢ faleSnych dukazt.

I kdyz z dikce zdkona vyslovné plyne, Ze fadnéd drzba musi byt zalozena
na ,platném® pravnim diavodu, Nejvyssi soud CR ve svém rozhodnuti
dovodil, Ze pouhd platnost pro fddnou nepostacuje a je tieba i ,,u¢innost*

takového pravniho jedndni:

»Drzba nemovitosti uchopena na zakladé kupni smlouvy, ktera
nebyla vlozena do verejnych knih, a pro nedostatek intabulace se
tak nestala ucinnou, nenaplnuje znaky opravnéné (dnes tadné)

drzby.«1®

Na rozdil od opravnéné drzby dle OZ 1964 vyzaduje fadna drzba platny
pravni titul, tedy dané pravni jednani, kterym byla drzba nabyta, musi

byt objektivné platné a nepostacuje zde subjektivni dobra vira drzitele.

3.2.2. Poctiva drzba
Na zédklad¢€ inspirace Navrhem OZ 1937, ktery nakonec nebyl pfijat
v disledku sledu udéalosti po mnichovské dohodé¢, resp. inspirace pravni
upravou rakouskou, bylo do § 992 obcanského zakoniku vtéleno

vyslovné rozliSeni poctivého a nepoctivého drzitele nasledovné:

Kdo ma z presvedcivého diitvodu za to, ze mu ndlezi pravo, které
vykonava, je poctivy drzitel. Nepoctivé drzi ten, kdo vi nebo komu
musi byt z okolnosti zjevné, zZe vykondava pravo, které mu
nendalezi.(...). Poctivéemu drziteli nalezi stejnd prava jako drziteli

radnemu.

16 Rozsudek Nejvys$siho soudu CR sp. zn.: 22 Cdo 4173/2010 ze dne 29.6.2012



Pojeti drzby dle obcanského zakoniku tedy upousti od definice dobré

" nicméng& fakticky pozadavek

viry jako piedpokladu pro vydrzeni,?
dobré viry stale pretrvava v definici poctivé drzby. Sama o sob¢ vSak
poctiva drzba k vydrzeni nevede. Dobra vira vSak musi byt zalozena na
omluvitelném omylu, kterého by se dopustila rozumnd osoba
V postaveni drzitele i1 pii vynalozeni pfiméfené péce vzhledem
K piisluSnym okolnostem. Rozhodujici pro posouzeni dobré viry je tak

vzdy hledisko objektivni a nikoli subjektivni.'®

Nepoctivym drzitelem je pak dle zdkonné definice ten, kdo vi nebo mu

z okolnosti musi byt zjevné, Ze vykonava pravo, které mu nenalezi.

Podle judikatury podle OZ 1964 byla ptfipousténa poctivd drzba
V rozporu se stavem zapisu v katastru nemovitosti. Podle § 980 OZ vsak
aktualné plati, ze ,,je-li do verejného seznamu zapsano prdavo k véci,
neomlouvd nikoho neznalost zapsaného udaje.” Cisté dle gramatického
vykladu lze dospét k zavéru, ze dobra vira drzitele je vyloucena, pokud
je jako vlastnik vedena (zejm. v katastru nemovitosti) tieti osoba.

Soudni praxe vSak stanovila mantinely obezietnosti drzitele tak, ze:

., PFi hodnoceni dobré viry nabyvatele vécného prava v soulad
zapisu ve verejném seznamu se skutecnym prdvnim stavem ve
smyslu § 984 odst. 1 ob¢. zak. je vidy treba brat v uvahu, zda
smluvni strana pri bézné (obvyklé) opatrnosti, kterou lze s
ohledem na okolnosti a povahu daného pripadu po kazdém
pozadovat (od kazdého ocekavat), neméla, popripadeé nemohla
mit duvodné pochybnosti o tom, Ze osoba zapsand jako viastnik
ve verejném seznamu (v katastru nemovitosti) je skutecnym

vlastnikem véci.

Beézna (obvykld) opatrnost smluvni strany pri nabyvani vécného
prava zasadné nezahrnuje jeji povinnost cinit aktivni kroky

(Setreni) smérujici k tomu, aby se ujistila, Ze stav zapisi ve

17Srov. § 130 0Z 1964, dle kterého platilo, Ze “Je-li drZitel se zfetelem ke viem okolnostem v dobré
vife o tom, Ze mu véc nebo prdvo patri, je drZitelem opravnénym.”
18 Blize viz PETROV, Jan.: Ob¢&ansky zakonik: komentaF. Praha: C.H. Beck, 2017, str. 991 a nasl.



Verejnem seznamu, o némz se presvedcila nahlédnutim do néj, je
vskutku v souladu se skutecnym pravnim stavem a ze nedoslo ke
zméné oprdavnéné osoby, aniz by se tato zména promitla ve

verejném seznamu. “*°

Poctivost drzba tak bude naplnéna, pokud se drzitel chopi drzby od
zapsaného pievodce v dobré vife a v souladu s udaji zapsanymi
vV katastru nemovitosti a pii bézné obezietnosti nemusi Cinit dalsi

patrani ohledné platnosti pivodniho nabyvaciho titulu pifevodce.

3.2.3. Prava drzba
Aktualné uc¢inna pravni Gprava se vratila k institutu pravé drzby, ktery
byl zaveden jiz v OZO. Prava drzba byla v § 345 OZO negativné
definovana nasledovngé: ,,jestli se nekdo v drzbu vetie nebo potajmu Isti
nebo prosbou vloudi a hledi-li to, co se mu povolilo z ochoty bez
podrobeni se stalé povinnosti, v trvalé prdavo preménit, jest drzba o sobé
neporddna a nepoctiva také jesté meprava; v opacnych pripadech
poklada se drzba za pravou.* Aktualni obCansky zakonik ve svém § 993
definuje pravou drzbu jako kazdou drzbu, pokud se neprokaze, ,,zZe se
nékdo vetrel v drzbu svémocné nebo Ze se v ni vioudil potajmu nebo [sti,
anebo ze néekdo usiluje promeénit v trvalé prdavo to, co mu bylo povoleno
jen vyprosou*. Z uvedené definice vyplyva, ze nepravou drzbu je drzba,
které se chopila osoba bez vile dosavadniho drzitele shora uvedenym
zpusobem. Nepravym drzitelem je tak naptiklad zlod&j nebo ten, kdo od
jiného vylékal véc Isti anebo vyprosnik, ktery jiZ pozbyl pravo véc

uzivat.

Rozdéleni drzby na pravou a nepravou ma pak prakticky dopad na nabyti
vlastnického prava vydrzenim, jelikoz § 1090 obcanského zakoniku
stanovuje, Ze pouze pravy drzitel muze nabyt vlastnické pravo

vydrzenim.

19 Rozsudek Nejvy$siho soudu CR sp. zn.: 21 Cdo 4540/2018 ze dne 25. 6. 2019



3.3. Pojem ,,vyprosa“
Vyprosa vznika za situace, kdy pujcitel bezplatné prenechd k uzivani
(detenci) véc, aniz by byla sjednana doba, po kterou se ma véc uzivat,
ani ucel, ke kterému se ma véc uzivat. Jedna se o redlny kontrakt,
k jehoz sjednani je nutna shoda obou stran na smluvnim obsahu a dale
je nutné predani véci. Pfedmétem vyprosy muze byt pozemek nebo i
jeho ¢ast.?® Uvedeny institut je v této &asti uvadén pfedevsim proto, Ze
na zaklad¢ vyprosy nelze véc vydrzet, jelikoz osoba, ktera uziva

pozemek na zakladé vyprosy, jej nemize drzet jako vlastnik.?!

Proto, jestlize vyprosnik zméni plivodni tmysl ptjcitele a zméni detenci

véci na jeji drzbu, bude se jednat o drzbu nepoctivou a také nepravou.

3.4. Pojem ,,vydrZeni*
Obcansky zakonik navazuje na institut vydrzeni, jak byl upraven v OZO
a Navrhu OZ 1937. Typicky lze poukdzat na staronové pojeti vydrzeni
a obnoveni institutu ,,mimofadného vydrZzeni“. Samotny pojem vydrzeni
lze charakterizovat jako origindlni zplisob nabyti vlastnického prava,
jehoz Uc¢inky nastavaji po naplnéni zakonem definovanych podminek.
Jelikoz k nabyti vlastnického prava k véci dochazi po splnéni
zdkonnych podminek automaticky ze zdkona, neni tfeba zadného
uplatnéni naroku nebo rozhodnuti (pfipadny soudni vyrok ma pouze
deklaratorni povahu). U nemovitych véci se vydrzitel zapiSe do katastru

nemovitosti jako vlastnik. 2

Uéelem vydrzeni je ,uvést do souladu dlouhodoby fakticky stav se

stavem pravnim a umoznit nabyti vlastnictvi drziteli*“. %

V disledku nabyti vlastnického prava vydrzenim je pak urcitd osoba

,,obohacena® o vydrzenou véc? na ukor pivodniho vlastnika, ktery je

20 Rozsudek Nejvy$siho soudu CR sp. zn.: 22 Cdo 1597/2011 ze dne 23.8.2012

21 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp. zn.: 22 Cdo 421/2001 ze dne 10.10.2002

22 FIALA J. in Hendrych, D. a kol.: Pravnicky slovnik. 2. vydani. C. H. Beck, Praha, 2001, ,,vydrieni“
23 SVESTKA, J., SPACIL, J. a kol.: Obéansky zakonik I. Komentat. 2. vydéni. Praha: C. H. Beck, 2009,
komentdr k § 134.

24 Resp. dle koncepce OZ, ktera nestoji na drzbé véci, ale na drzbé prava k véci, se jedna o vydrzeni
vlastnického prava k urcité véci.



svého puvodniho vlastnického prava k véci (standardné bez nédhrady)

zbaven za zdkonem stanovenych a kumulativné splnénych podminek.

3.5. Pojem ,,pozemek*
Zakladni definici pozemku nalezneme v obCanském zakoniku,
roz$ifenou pak v zakoné ¢.256/2013 Sb., o katastru nemovitosti,
V platném znéni (dale jen , katastralni zakon*). Dle § 498 OZ plati, Ze
pozemek (v¢. vécnych prav k nému) je nemovitou véci. Pozemek byl
nemovitou véci i dle dfive platnych pradvnich pfedpisii na naSem Uzemi,
i kdyz se definice nemovité véci ménila.?® Je mozné konstatovat, ze se

jedna o zakladniho reprezentanta kategorie nemovitych véci.

Pozemky tvofi jednotu se svymi soucastmi. Podle § 506 odst. 1 OZ plati,
ze soucasti pozemku je také prostor nad i pod povrchem pozemku. Lze
vznést otazku, kam az takovy prostor pod a nad povrchem pozemku
saha. Casteénou odpovéd nalezneme v ustanoveni tykajici se hmotné
véci, tj. v § 496 odst. 1 OZ, dle kter¢ho je hmotné véc ,,ovliadatelna cast
vnéjsiho svéta, ktera ma povahu samostatného predmétu*. Nekteti
autofi uvade¢ji uvahy, ,,zda tedy miizeme Fici, Ze velikost prostoru nad
pozemkem a pod nim, ktery je soucdsti pozemku podle § 506 odst. 1 ob¢.
zak., je proménlivy podle toho, jak s postupujicim rozvojem techniky jej
muze clovek ovladat. Problematické by bylo i tvrzeni, Ze pro urceni
velikosti prostoru nad pozemkem a pod nim je rozhodujici, kam az jej
miize ovlddat konkrétni viastnik.“*® Uvedena pravni uvaha vsak postrada
zasazeni do kontextu tvaru Zemé. Pokud bychom si jako soucast

pozemku definovali ,,neomezeny* prostor pod i nad pozemkem na

% Tak napf.: podle § 4 odst. 1 zak. & 177/1927 Sh., o pozemkovém katastru a jeho vedeni
(katastralni zakon) je pozemkem Cast prirozeného povrchu zemského, ktera jest oddélena od
sousednich ¢asti trvale viditelnym rozhrani¢enim, hranici spravni nebo drzebnostni nebo se od
nich lisi vzdélavanim neb uzivanim. Na zdkladé obcanského zdkoniku z roku 1950 prestala platit
zasada superficies solo cedit a stavby byly samostatnou véci a nikoli soucasti pozemku. Tento
rezim platit i za Ucinnosti OZ 1964. Navrat k zasadé superficies solo cedit nastala od 1.1.2014 s
ucinnosti OZ a je vyslovné obsazena v § 506 odst. 1 OZ: ,Soucdsti pozemku je prostor nad
povrchem i pod povrchem, stavby zfizené na pozemku a jind zarizeni (ddle jen ,stavba’') s vyjimkou
staveb docasnych, véetné toho, co je zapusténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech.

26 BARESOVA, E.: Katastralni zakon (€. 256/2013 Sb.). KomentaF. 2. vydani. Praha: Wolters
Kluwer, 2019, str. 17
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geoidu, méli bychom vazné problémy vymezit hranici v rizné
vzdalenosti od povrchu pozemku jak horizontdlné¢, tak i vertikalné (kde
bychom narazili ve sttedu Zem¢ na ,,hranici® protinozce). Z uvedeného
divodu je autor této prace toho nazoru, ze hranice prostoru nad a pod
pozemkem je urCena pravé moznosti takovy prostor nad a pod
pozemkem ovladat. Takovy prostor nad a pod pozemkem je soucasti

doty¢ného pozemku a neni samostatnou véci.

V pravnim smyslu je pozemek ¢ast zemského povrchu, ktera je pravné
oddélena od jinych &asti zemského povrchu. Cést ptivodniho pozemku,
ktera byla vydrzena, je tak nové samostatnym pozemkem.?’ Podle § 2

odst. a) katastralniho zdkona plati, Ze pozemkem je:

, cast zemského povrchu oddélena od sousednich casti hranici
uzemni jednotky mnebo hranici katastralniho uzemi, hranici
vlastnickou, hranici stanovenou regulacnim plianem, uzemnim
rozhodnutim, spolecnym povolenim, kterym se stavba umistuje a
povoluje, verejnopravni smlouvou nahrazujici uzemni rozhodnuti,
uzemnim souhlasem nebo hranici danou schvalenim navrhovaného
zaméru stavebnim uradem, hranici jiného prava podle § 19, hranici
rozsahu zastavniho prava, hranici rozsahu prava stavby, hranici

¢

druhii pozemku, popripadé rozhranim zpusobu vyuziti pozemkii*

Pozemkem je tedy cast zemského povrchu oddélend od jiné c&asti
zemského povrchu hranici, kterou definuje katastralni zakon. Typicky

se jedna o hranici vlastnickou.

Z pravniho pohledu pozemek ,,nemusi byt vzdy totozny s parcelou, nybrz
muze zahrnovat vice parcel, popFipadé cdasti riznych parcel, nebo
naopak byt casti parcely jediné. Je proto nespravny ndzor, Ze véci v
pravnim slova smyslu je pozemek pouze tehdy, je-li oznacen parcelnim
c¢islem a odpovida-li mu mapové zobrazeni s uvedenim druhu a vyméry
v operatech katastru nemovitosti. Vymezeni parcely je jen evidencni

zalezitosti a nemiuze nic ménit na vlastnickém pravu; proto také soud

27 SVOBODA, K. in FIALA, J. a kol.: Ob&anské pravo. 2. vydani. Praha: Wolters Kluwer, 2012, ASPI
ID MER090015CZ, komentar k § 498.
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nemiize urcovat, jakd je ve skutecnosti vyvmeéra parcely, nebot stanoveni

vyméry parcely je véci katastralniho iradu, ktery parcely eviduje.“?®

4. Historicky exkurz (vydrZeni od fimskopravnich
zakladl az po upravu platnou na naSem uzemi
v minulosti)

4.1. Mezopotamie
Piesna doba wvzniku institutu vydrzeni neni zfejma. Lze vSak
pfedpokladat, ze se tento institut vyvinul v ramci obyc¢ejového prava.
Doklady o existenci pravidel podobnych pro vydrzeni véci lze nalézt
v pramenech starych zhruba 4.000 let. Prvnim dokladovanym pramenem
pravidel podobnych institutu vydrzeni je babylonsky Chammurapiho
zakonik, ktery vyslovné zminiuje pravidlo, ze pokud ,,¢lovék opusti sviij
diim, zahradu nebo pole a pronajme je a nékdo jiny se ujme drzby jeho
domu, zahrady nebo pole a uziva je po dobu tii let: jestlize se prvni
majitel vrati a bude se domdhat svého domu, zahrady nebo pole,
nebudou mu vydany, ale ten, kdo se jich ujal a uzival je, je bude uzivat

i naddle.“®

4.2. Rimské pravo
Typicky se s institutem vydrzeni jako s originalnim nabytim
vlastnického préava setkdvame v pravu fimském, které tvoii zdaklad
soucasnych kontinentalnich pravnich systému. Jak jiz bylo uvedeno
v uvodu této prace, pojem vydrzeni (usucapio) je zakotven jiz v Zakoné

XIl desek zhruba z poloviny 5. stoleti pi.n.1.3% Lze se domnivat, ze

28 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp. zn.: 22 Cdo 2271/2006 ze dne 27.6.2007

2% Chammurapiho zdkonik, pravidlo &islo 30 (volny pteklad). “If a chieftain or a man leaves his
house, garden and field and hires it out, and someone else takes possession of his house, garden
and field and uses it for three years: if the first owner returns and claims his house, garden and
field, it shall not be given to him, but he who has taken possession of it and used it shall continue
to use it.” Zdroj: The Law Code of Hammurabi, dostupné na
https://avalon.law.yale.edu/ancient/hamframe.asp (prosinec 2021)

30 y3eobecné je pFijiman rok 450 pf.n.l. jako rok vzniku Zékona XII desek. Original byl znicen
pravdépodobné po vpadu GallGi do Rima v roce 390 pi.n.l. a jeho obsah dnes moderni véda
vyvozuje z Digest a dél antickych autord. Proto je nutné tento zakon interpretovat a presumovat
z néj zaveéry s opatrnosti a s urcitym nadhledem.
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jednim z hlavnich ucelti tohoto zakona bylo zakotvit spornd zvykova
pravidla mezi patriciji a plebeji, ktera v té dob¢ byla na ukor plebeju

vykladana patriciji spise ve sviij prospéch.®!

Vydrzeni ,,vychazi z predstavy, zZe urcitou dobu trvajici fakticky stav je
tieba posuzovat jako stav pravni“® Ugel vydrzeni lze spatfovat ve
snaze vytvofit soulad mezi po urcitou dobu trvajicim stavem faktickym
(drzba véci osobou odlisSnou od vlastnika) a stavem pravnim (vlastnictvi

véci jiné osoby).

Podle Zakona XII desek k vydrZzeni postacdilo splnit dvé nalezitosti: (i)
uzivani (usus); a (ii) vydrzeci doba (tempus). Vydrzeci doba byla
stanovena na 1 rok pro véci movité a 2 roky pro nemovitosti. Vylouceny
z vydrzeni byly napfiklad hroby, véci kradené, véci vefejné a véci

nabozenské (kultové).

S rozvojem fimského statu doslo také k rozvoji institutu vydrzeni, pro

jehoz naplnéni bylo tfeba splnit nové podminky a nalezitosti:

(1) drzba trvajici po urcitou dobu (tempus);
(i)  drzba predstavujici vSeobecné faktické panstvi nad véci
(possessio);
(iii) spravedlivy dtvod nabyti drzby (kauza nebo titul) (titulus
nebo iusta causa);
(iv)  dobra vira (bona fides); a
(v)  zpusobilost véci byt objektem vlastnického prava (res
habilis);
Shora uvedené podminky platily pro vydrzeni civilniho prava
(usucapio). Civilni usucapio se nevztahovalo na véci peregrinu (ktefi

nebyli fimskymi ob¢any) nebo na provinéni pozemky.

31 Blize viz: SOMMER, O.: Uéebnice soukromého prava fimského. Dil I. a Il. Obecné nauky.
Reprint pUv. vyd. Praha: Wolters Kluwer, 2011, str. 8 a nasl.

32 KINCL, J.; URFUS, V; SKREPEJK, M.: Rimské pravo. 2. vydani. Praha: C. H.Beck, 1995, str. 175 a
nasl.
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4.3. Dalsi antické systémy
Vydrzeni jako takové nebylo zavedeno napiiklad v babylonském pravu,
starofeckém a fecko-egyptském, stejné tak ani v pravu fimskych
provincii. Nejpodobnéj§im institutem k vydrZzeni Vv téchto préavnich
systémech byla tzv. preskripce (longi temporis praescriptio). Drzitel se
na zaklad¢ preskripce nestadval po uplynuti dané doby vlastnikem véci,
ale jeho drzba pozivala procesni ochrany tak, ze dochazelo k promlceni
prava vlastnika pozadovat véc zpét.>® Preskripce tak vychazi z procesni
soudni praxe, dle které dochdzi k promlceni prava podat zalobu po

uplynuté urcité doby.

Preskripce v praxi pfedstavovala u¢inny institut zejména v ramci drzby
pozemkl jejich dlouhodobymi wuzivateli (drziteli) ptfed zalobou
vlastnikd na jejich vydani. Postupem doby bylo dlouhodobym drzitelim
pfizndno pravo pozadovat vydani véci (urceni vlastnického prava) i
proti pivodnimu vlastnikovi, ¢imz se dosahlo stejného disledku jako
v ptfipadé€ civilniho vydrzeni. Vzhledem ke sblizovéani provinéniho prava
s pravem fimskym doS$lo v justinianském préavu ke vzniku dvou forem
vydrzeni — tzv. vydrZzeni fddného a vydrZzeni mimotadného, dle kterého
doba pro fadné vydrzeni pozemku ¢inila 10 let mezi pfitomnymi
osobami z téZe provincie a 20 let mezi nepfitomnymi osobami bydlicimi
v ruznych provinciich. Pro mimotfadné vydrzeni pak byla podminkou
drzba v dobré vite po dobu 30 let (40 let jednalo-li se 0 majetek kostell

a nadaci).

4.4, Obdobi feudalismu v ¢éeskych zemich
Pro obdobi feudalismu na naSem tzemi je charakteristické, ze feudalni
vlastnik byl ve vykonu svého vlastnického prava k pudé¢ vlastnikem
neomezenym. I na naSem Uzemi se aplikovala obecnd vydrzeci a
promlceci doba, na zaklad¢ které mohl drzitel nemovitost vydrzet nebo

naopak vlastnik k ni promlcet své vlastnické pravo, pokud své naroky

33 TAUBENSCHLAG, R.: Rzymskie prawo prywatne na tle praw antycznych. 1. vydani. Var$ava:
Paristwowe wydawnictwo naukowe, 1955, str. 117-118 in STETINOVA, V.: Po&atky vydrzeni v
fimském pravu. SVOC. Univerzita Karlova v Praze. Pravnicka fakulta. 2012
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po stanovenou dobu neuplatnil. Tato doba byla stanovena na 3 roky a
18 nedél a vznikla pravdépodobné kombinaci zemédelského cyklu, po
ktery se obdélava zemeédélska puda, s trojndsobkem Sestinedélni

nejpozdéjsi lhity k uplatnéni ptthonu k soudu. 3

Vydrzeni bylo soucasti i prava meéstského, které navazuje na pravo
fimské, kdyz v této souvislosti stanovi podminku opravnéné drzby.
Vydrzeci i proml¢eci doba na rozdil od prava zemského ¢inila 1 rok a 6

nedél.

Oproti shora uvedenym zpisobim svobodné drzby déle existovala drzba
nesvobodna, ktera nalezela poddanym ve vztahu k nemovitostem.
Slechtick4 ptda a usedlosti byly ve vlastnictvi feudala. JelikoZ poddani
nebyli svobodnymi ob¢any a neméli dispoziéni pravo k pudé, bylo jejich
vlastnické pravo omezeno jen na ¢ast vynosu z jejich prace. Vydrzeni
se tak vztahovalo jen na svobodné ob¢any. V obdobi feudalismu ma pan
pady vrchni pravo (ius directum). Poddanym mohlo na zaklad¢ ¢eského
prava (ius bohemicum) nalezet pravo pozemek uzivat (drzet) az do
jednostranného odvolani ze strany feudala. Takto sedlakiim mohla byt
puda prakticky kdykoli odnata. Dal$im typem drzby byla drzba na
zakladé prava némeckého (ius theutonicum), kdy pan uzaviral
s poddanymi smlouvu, na zaklad¢ které jim poskytoval dédi¢né
nerusSenou drzbu k pozemku ze stanoveny poplatek na neurcitou dobu
(»,nha vécné casy®). Poddani platili poplatky za uzivani pidy podle jeji

vymeéry (tzv. lant).

4.5. Obecny obcansky zakonik z roku 1811
Cisafskym patentem ¢. 946/1811 Sb. z. s. ze dne 1.6.1811 vstoupil OZO
v platnost a dne 1.1.1812 v ucinnost. OZO platil pro celou habsburskou
monarchii, kromé Uher a v ¢eskych zemich platil (¢aste¢né) az do roku
1965, kdy byla jeho posledni ¢ast zruSena zdkonem ¢. 65/1965 Sb.

(zdkonikem prace).

34 Blize viz MALY, K. a kol.: D&jiny éeského a ¢eskoslovenského prava do roku 1945. Praha: Linde.
str. 110 a nésl.
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Institut vydrzeni OZO wupravuje ve své hlavé <¢tvrté nazvané
,0 promléeni a vydrzeni“, resp. v paragrafech 1452 az 1477. Autofi
0ZO tak upravili ve stejné hlavé promlceni a jako jeho rub institut
vydrzeni. F. Roucek ke slouceni instituti promlceni a vydrzeni do jedné
hlavy uvadi, Ze ,,u obou jest ideovy zdaklad stejny, totiz fakticky stav,
ktery trva urcitou delsi dobu, se pravné uznavad bud’ jako pozbyti, nebo
jako nabyti prava (dlouhym nevykonavanim obsahu néjakého prava
pozbyva se toto prava promlcenim a stejné dlouhym vykonavanim

3 avsak dale

obsahu néjakého prava nabyva se toto prava vydrzenim)*
k tomuto slouéeni poukazuje na ,,omyl“ autori OZO, ktery spocivaji
Vv tom, Ze nasledky spojené s témito instituty jsou na sobé ,zcela

nezavislé* a je tieba posuzovat je ,,zcela samostatng*.®

r

0ZO rozliSuje, podobn¢ jako pravo fimské, vydrzeni faddné a vydrzeni

mimorfadné.

4.5.1. VydrZeni fadné
K tadnému vydrzeni dle § 1460 OZO bylo potieba splnit nasledujici
podminky:

() Zpusobilost subjektu
Zptsobilym subjektem pro vydrzeni byla dle § 1453 OZO¥
kazda osoba, kterd byla obecné zpusobila nabyvat. Dle § 355
0ZO dale platilo, Ze ,,VSechny véci viibec jsou predméty
vlastnického prava a kazdy, koho zdkony vyslovné nevylucuji,
jest opravnen nabyvati ho svym jménem sam nebo
prostrednictvim jiné osoby.“. Z uvedené definice lze ucinit
zavér, ze zpusobilym subjektem nebyly pouze fyzické osoby,

ale zplsobilost vydrzet movitou ¢i nemovitou véc nélezela

35 ROUCEK, F. In ROUCEK, F., SEDLACEK J.: Komentar k Ceskoslovenskému obecnému zakoniku
obcanskému a obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Dil VI. Praha:
V.Linhart, 1937, str. 429 (komentar k § 1451 0Z0).

36 Dtto

37 KaZdy, kdo jinak je zpiisobily k nabyvdni, miZe také nabyti vlastnictvi nebo jinych prdv
vydrZzenim.”
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(ii)

(iii)

také osobdm pravnickym (po splnéni uvedenych zidkonnych

pifedpokladi).

Zpusobilost predmétu, ktery ma byt vydrzen

Které pfedméty lze vydrzet stanovi § 1455 OZO nasledovné:
,Ceho lze nabyti, to lze i vydrieti. Véci viak, kterych pro
jejich podstatnou povahu nebo podle zakona nelze drzeti;
rovnéz véci a prava, jichz nelze viibec zciziti, nejsou
predmétem vydrzeni. Objektem zplusobilym pro vydrzeni tak
byla jakdkoli véc, kterou bylo mozné drzet. Jak vyplyva
napiiklad z rozhodnuti NejvyS$Siho soudu sp.zn. RV II 353/26
ze dne 13.7.1926, bylo také mozno vydrzet i spoluvlastnicky
podil na movitych 1 nemovitych vécech: ,,Lze vydrieti i
spoluvlastnictvi na movitych nebo nemovitych veécech
predpokladajic, Ze ani po subjektivni ani objektivni strance
neni prekazek ve zpusobilosti k nabyvdani (zpiisobilosti
k drzbé). “ Kromé vlastnictvi a spoluvlastnictvi k véci hmotné
bylo mozZné vydrzet také sluZebnosti nebo redlnd bfemena.
Naopak nebylo mozné vydrzet zejména zastavni pravo,

dédické pravo, pohledavky nebo pravo stavby.

Rddnd, poctivd a prava drzba jako faktickd moc osoby nad

veci

Dalsi podminkou pro vydrzeni je drzba osoby, kterd se ma
vydrzenim stat vlastnikem, kdy OZO ptedpoklada, ze takova

drzba bude fadna, poctiva a prava.

Réadnou (neboli pofddnou) drzbu definuje § 1461 OZO jako:
»Kazdé drzeni jest poradné a k vydrZeni postacujici, zaklada-
li se na takovém pravnim diuvodu, ktery by postacil k prevzeti

vlastnictvi, kdyby bylo nalezelo prevodci. Takové jsou napr.
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odkaz, darovani, zapijcka, koupe a prodej, sména, placeni
atd.“. Predpokladem tadné drzby je tak tadny (derivativni)
pravni titul a nikoli napiiklad pouze titul putativni.®
K piikladnému vy¢tu institutd postacujicim k fadnému
vydrzeni dopliiuje § 1462 OZO naopak negativni vycet toho,
co k fadnému vydrzeni véci nevede: ,,Véci zastavenych,
pujcenych, do schovani nebo pozZivani danych nemohou
veriteleé, vypiijcitelé a schovatelé nebo pozivatelé nikdy nabyti
vydrzenim pro nedostatek poradného pravniho duvodu.
Dédicové jejich predstavuji ziistavitele a nemaji vice pravniho
duvodu nez tito. Jen tietimu poradnému drziteli miize vydrzieci
doba prospéti.*“ U uvedenych véci totiZz dochazi k pouhé

detenci. Dédictvi je pak z drzby jiz ze své podstaty vylouceno.

Poctivé (neboli bezelstnd) drzba je definovana jako podminka
pro vydrzeni v § 1463 OZO. Poctivym drzitelem je dle § 326
0ZO ten, kdo ,z pravdépodobnych duvodu poklada veéc,
kterou drzi, za svou®. Jedna se o tzv. positivni formuli
bezelstnosti, kterd stanovi, Ze drzitel musi mit positivni
piesvédéeni, Zze nabyl vlastnictvi véci.*® Uvedené ustanoveni
pak pokracuje v definici nepoctivého drzitele, kterym je
naopak ten, ,,kdo vi nebo z okolnosti musi se domnivati, ze véc,
ktera je v jeho dribé, nalezi jiné osobe.“. V ptipadé
omluvitelného omylu byl drzitel povaZzovadn za poctivého.
Nékteti autofi méli za to, Ze ,,ani neomluvitelny omyl
nevylucuje poctivosti drzitelovy, podari-li se presvedciti
soudce (...) ze tu omyl byl“*®®. Drzba pak musi byt poctiva po

celou vydrzeci dobu.

38 yiz také napf. rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp.zn.: RV | 6/18 ze dne 21.1.1919, které stanovi,
Ze: ,Pouze domnély nabyvaci divod k vydrZeni a to ani k mimorddnému vydrZeni nestaci.”
39 KRCMAR, J.: Pravo obc&anské. II. dil - prava vécna. Praha: Véehrd, 1930, str. 172

40 dtto
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(iv)

Prava drzba je podle § 1464 OZO takova drzba, ktera nebyla
ziskana nésilim, Isti, tajné nebo vyprosou. Pokud byla drzba
ziskana nékterym z uvedenych zplsobl, jedna se o drzbu

nepravou.

Uplynuti stanovené doby

Posledni podminkou nutnou pro splnéni fddné¢ho vydrzeni je
uplynuti stanoveného ¢asu — vydrZzeci doby. Ta je upravena v
§ 1466 az 1470 OZO. Vydrzeci doba pocind bézet prvnim
dnem drzeni a k jejimu ,,dovrSeni se vyzZaduje, aby posledni
den cely prosel.“* OZO rozliSuje mezi vydrzeci dobou nutnou
pro vydrzeni véci movité a véci nemovité. Pro véc movitou
OZO0 stanovi fadnou vydrzeci dobu v délce trvani tii roky. Pro
véci nemovité pak tiicet let.

Vedle tadné vydrzeci doby pak stila doba mimofddnd, kterd
se aplikovala pro vydrzeni proti osobam pravnickym.
Mimotadné vydrzeci doba cinila Sest let pro véci movité a
Ctyficet let pro véci nemovité. Ddale pak se mimotadna
vydrzeci doba aplikovala pro vydrzeni uplného vlastnictvi ke
statku, ktery byl v déleném vlastnictvi. V ptipadé pobytu
vlastnika véci mimo zemi, ve které se véc nachazi, se vydrzZeci
doba zapocita jen za polovinu, tj. za jeden rok a Sest mésica.
V ptipad¢é nepfitomnosti osoby mimo zemi krat$i nez jeden

rok se k takové neptitomnosti neptihlizi.

Mistni ptislu$nost ke sporim tykajicich se vydrzeni mély tuzemské
soudy. To platilo i v ptipadé, Zze ob¢ strany byly cizinci, jak uvedl ve
svém rozhodnuti Nejvyssi soud sp.zn. RV 1. 52/24 dne 16.4.1924: ,,Pro
spory o vlastnictvi a drzbu k tuzemské nemovitosti rozhodnym jest

vylucéne pravo tuzemské, tiebaze obé strany jsou cizozemci. *

41 ROUCEK, F. In ROUCEK, F., SEDLACEK J.: Komentat k Ceskoslovenskému obecnému zakoniku
obcanskému a obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Dil VI. Praha:
V.Linhart, 1937, str. 458 (komentar k § 1465 0Z0).
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4.5.2. VydrZeni mimoradné
K mimofddnému vydrzeni dle § 1477 OZO postacila pouze drzba

poctivd a prava®

a dale uplynuti stanovené mimofadné doby.
Mimotadné vydrzeni tedy slevuje z pozadavku na tadnou drzbu, ale
nikoli z jeji poctivosti a pravosti. Nepoctivost a nepravost musi vsak
prokézat ten, kdo se ji dovolava. Pro mimotadné vydrzeni bylo potieba
naplnit vydrzeci dobu 30 let, popt. 40 let ve shora uvedeném ptipadu

proti osob¢ pravnické.

4.5.3. Vydrzeni knihovni
Specialnim zpuisobem vydrzeni ve vztahu k nemovitostem bylo tzv.
»knithovni vydrzeni®“ podle vSeobecného knihovniho zdkona. Randa
kK tomu uvadi, ze se jednd o ,zviaStni spusob nabyvaci, vydrzeni
fysickému takika parallelné po boku béZici.“*® Knihovnim vydrzenim
bylo mozné vydrzet vlastnické pravo k nemovitosti, u které bylo
neplatné zapsané vlastnické pravo. Nebylo ani tfeba, aby knihovni
drzitel byl zaroven drzitelem faktickym. Ptfedpokladala se vSak
bezelstnost aktualniho drzitele. Knihovni vydrzeni spocivalo v tom, ze
po 3 letech od podéani zadosti o vklad doSlo k proml¢eni prava zalovat

na vymaz neplatného zapisu.

4.6. Stfedni obéansky zakonik z roku 1950

Zéakon €. 141/1950 Sb., ob¢ansky zakonik (déale jen ,,SOZ*), ktery nabyl
uc¢innosti dne 1.1.1951, upravuje vydrZzeni ve své Casti tfeti v §§ 115 az
118. Samotna drzba byla obsazena v § 143 a nasl. SOZ. Obsahla tprava
vydrzeni obsazena v OZO tak byla v SOZ zjednodusena a nahrazena jen

nékolika paragrafy. Uprava vydrzeni v SOZ jiz byla ,ovlivnéna

42 KrémaF k tomu uvadi, Ze ,namnoze se pfijimd, Ze § 1477 plati i o drZiteli nepravém* in
KRCMAR, J.: Pravo obé&anské. 1. dil - prava vécna. Praha: Véehrd, 1930, str. 178. Tento zaveér je pak
prijiman i judikatorng, viz napf. rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR sp.zn.: RV Il 268/22 ze dne
23.1.1923, které stanovi, Ze: ,Nepravost drzby neni na zdvadu mimorddnému vydrZeni dle § 1477
obC. zdk. Otadzka, zda jde o drzbu bezelstnou ¢i obmysinou, jest otdzkou prdvni.”

43 RANDA, A.: Pravo vlastnické. 1900, ASPI ID: LIT1CZ
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sovétizaci naSeho pravniho rFadu, a tudiz postihnuta zménami, které
predchozi pravni uiprava vychazejici z Fimskoprdvni tradice neznala*.**
Socialistické zfizeni vyuziva institut vydrZzeni také K ochrané
socialistického vlastnictvi, aby véci ,nezcizitelné ze socialistického
vlastnictvi statu a lidovych druzstev nemohly prejit do vlastnictvi
soukromého“.*® Podobn& nemohl stit ani lidové druzstvo vydrzet
majetek od jiného socialistického vlastnika. Naopak subjekt

socialistického vlastnictvi mohl vydrzet véc ve vlastnictvi osobnim ¢i

soukromém.

Vydrzet bylo dle § 115 SOZ mozné ,vlastnického prdava, nejde-li o
nezcizitelné véci, které jsou v socialistickém vlastnictvi.“. VydrZzeci
doba dle SOZ ¢inila 10 let pro nemovité véci a 3 roky pro véci movité.
Opravnény drzitel si mohl zapoc¢ist vydrzeci dobu ptedchidcovu, pokud

i ten byl opravnénym drzitelem.

Drzitelem byl dle § 134 SOZ ten, kdo s véci nakladal jako se svou anebo
kdo vykonava pravo pro sebe. SOZ rozlisoval pouze drzbu opravnénou
aneopravnénou. Opravnénym drzitelem zplsobilym k vydrZzeni véci byl
ten, kdo byl se zietelem ke vSem okolnostem v dobré vife, Ze mu véc
nebo pravo nalezi. V pochybnostech se mélo za to, Ze drzba je
opravnéna. Opravnénd drzba musela trvat po celou vydrzeci dobu,
Vv opatném piipadé nemohlo k vydrzeni dojit.

Uzka moznost aplikace vydrzeni a souvisejici mensi pouzitelnost tohoto
institutu si nevyzadala ani 74dna specidlni pfechodni ustanoveni.*®
Ideova vychodiska obsaZena v SOZ byla zdkladem i pro nasledujici

obcCansky zakonik.

44 KADLECOVA, M., SCHELLE, K., VESELA, R., VLCEK, E.: D&jiny ¢eského soukromého prava. Plzeri:
Ale3 Ceng&k, 2007, str. 110.

4 Dlivodova zprava k zdkonu &. 141/1950 Sb., obéansky zdkonik. Dostupné online na:
http://psp.cz/eknih/1948ns/tisky/t0509 07.htm

46 BliZe viz FIALA, J.: Vliv novelizace ob&anského zakoniku na vydrzeni in Bulletin advokacie ¢&.
6/1993, str. 16
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4.7. Obcansky zakonik z roku 1964
Po ptijeti socialistické tistavy v roce 1960 doslo nasledné k vyhotoveni
navrhu nového obcanského zdkoniku, ktery s ucinnosti od 1.4.1964

nahradil SOZ. Timto zakonem byl OZ 1964.

,»Duvody*“ pro pfijeti OZ 1964 shrnuje divodovad zprava nasledovné:
»Obcansky zakonik (SOZ) zastaral. Vétsina jeho ustanoveni podrobné
upravuje mrtvé, dnes uz neexistujici spolecenské vztahy. Naproti tomu
chybi v ném uprava typickych socialistickych vztahii a tim je jejich
rozvoj svazovan. Tento nevyhovujici stav nelze resit vydanim dalSich
zvldstnich predpisii, nebot vSechny souvislosti miiZe vyreSit jediné
komplexni iiprava. Usneseni Ustiedniho vyboru KSC z 8. prosince 1960
ulozilo proto vypracovat novy obcansky zakonik a zamérit jeho upravu
na zivé socialistické vztahy, které vzmikaji v oblasti uspokojovani

hmotnych a kulturnich potieb obcanii. “*

S ohledem na pomérné dlouhou dobu ucinnosti OZ 1964 a cetné
novelizace je tato kapitola rozdélena na dalsi podkapitoly reflektujici

podstatné novely ve vztahu k vydrzeni.

4.7.1. Pivodni znéni OZ 1964 — obdobi od 1.4.1964 do 31.3.1982
Ve svém puvodnim znéni OZ 1964 neobsahoval zadna ustanoveni
tykajici se institutu vydrzeni ani drzby, kterd by k vydrzeni vedla.*®
Drzbu upravuje OZ 1964 pouze Vv souvislosti se znaky vlastnického
prava, nabytim od nevlastnika a drzbou vlastnického pradva nepravym
dédicem. Socialistickd pravni véda vydrzeni kritizovala z divodu, Ze
bylo ,,vydrzeni instituci prilis tvrdou vuci vlastnikovi a do jisté miry
bylo téz v rozporu s ustavné zarucenou ochranou osobniho

viastnictvi.«*®

47 Dlivodova zprava k zdkonu &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik. Dostupné online na:
https://www.psp.cz/eknih/1960ns/tisky/t0156 _09.htm

48 PETR, B.: Nabyvéni vlastnictvi origindrnim zplsobem. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2011, str.
197

49 KRATOCHVIL, Z. a kol. Nové ob&anské pravo. 1. vydani. Praha: Orbis, 1965, str. 165.
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Vrchni soud v Praze ve svém rozhodnuti sp. zn.: 3 Cdo 151/1992 ze dne

11.7.1994, k tomu uvadi, ze:

»Na rozdil od predchozich uprav obcanskopravnich vztahi (o. z.
0. z roku 1811, obcansky zakonik ¢. 141/1950 Sb.) obcansky
zakonik ¢. 40/1964 Sb., ucinny od 1. 4. 1964, neprevzal a
neupravoval pravni vztahy vzmnikajici ohledné vydrzeni
vlastnického prava k vécem. Tyto vztahy s urcitym (historicky
nespravnym) zamérem ze sveho systému vyloucil v presvédceni,

Ze jsou jiz nepraktické a budou nahrazeny jinak.“>

Vyhodou pifedmétné pravni upravy byla skutecnost, zZe obcané -
vlastnici, nemohli pomoci vydrZeni pfijit o svlij majetek. Proto ,,nezbyva
nez konstatovat, Ze zbavit vlastnika jeho vlastnictvi pomoci institutu

v o

vydrzeni bylo v obdobi socialismu obtiznéjsi nez dnes, a vlastnik

disponoval vy$si ochranou.***

V tomto obdobi mlzeme vSak pojem vydrzeni nalézt v rdmci prava
mezinarodniho obchodu, a to konkrétné v § 95 az 99 =zakona
¢. 101/1963 Sb., o pravnich vztazich v mezinarodnim obchodnim styku
(zdkonik mezinarodniho obchodu). Tento zakonik upravoval pouze
obecné vydrzeni vlastnického prava, ptficemz bylo definovano jako
ptvodni zplsob nabyti vlastnického prava, pro ktery stanovil vydrzeci

dobu v délce tii let, ktera musela byt nepferusena.

4.7.2. Novela OZ 1964 ¢. 131/1982 Sb. — obdobi od 1.4.1982 do
31.12.1991
Dtvodova zprava k nadepsané novele V souvislosti s § 132a OZ 1964,
ktery se tykd nové zavadéné drzby, uvadi, ze ,,Zdkon spolecnosti
vyzaduje, aby kromé ochrany, kterou tzv. nedoloZzenym pravnim vztahiim

poskytuje § 132a, bylo mozné vlastnické vztahy za splnéni stanovenych

50 Rozhodnuti bylo publikovéno v ¢asopise Pravni rozhledy €. 5, roénik 1994 na str. 202
51 MATENA, M.: Nebyl vlastnik v urcitych ptipadech za socialismu chranén lépe ne? dnes?, IURI —
lurium Scriptum ¢. 2/18
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podminek uvést do souladu se skutecnym stavem*. Vydrzeni je pak nove

upraveno v § 135a OZ 1964.

Uvedena novela OZ 1964 vstoupila v t¢innost dne 1.4.1983 a od tohoto
data mohl drzitel, ktery byl v dobré vife, uplatiiovat prava na ochranu

své drzby podobné jako vlastnik.

Vlastnické pravo na zakladé vydrzeni mohli v pfedmétném pripadée
nabyt pouze obc¢ané (nikoli pravnické osoby) a z vydrzeni byl vynat
majetek v socialistickém vlastnictvi. Vydrzeci doba ¢inila tfi roky pro

movité véci a deset let pro nemovitosti.

K tomu §135a odst. 2 OZ 1964 ve znéni pfedmétné novely ve vztahu

kK pozemkum stanovil, zZe:

nJde-li o pozemek nebo jeho cast, ktery ma obcan nepretrzité v
drzbe (§ 132a odst. 1) po dobu deseti let a k néemuz by jinak mohlo
byt zrizeno pravo osobniho uzivani (§ 199 odst. 1), nabyva
vlastnictvi k pozemku nebo jeho casti stat; obéan nabyva pravo,
aby s nim byla uzaviena dohoda o osobnim uzivani pozemku v

rozsahu uvedenéem v § 200..“

Vydrzeni  vlastnického prava k  pozemkum, které nebyly
Vv socialistickém vlastnictvi, bylo pro ob¢any vylouceno, avSak misto
nich vlastnického pravo k vydrZzenému pozemku nabyl stat. Obcang,
kteti byli opravnénymi drziteli takovychto pozemku, v§ak nabyli pravo
na uzavieni dohody o osobnim uzivani daného pozemku ve smyslu § 199

odst. 1 OZ 1964.

Zékladnim pfedpokladem pro vydrZeni byla kvalifikovana drzba po
celou vydrZzeci dobu. PferuSeni drzby mélo za disledek konec béhu
vydrzeci doby. Bylo vSak mozné, aby si drzitel zapocetl i dobu, po
kterou mél jeho pravni pfedchidce véc v nepfetrzité drzbé, a to 1 dobu

drzby, kterd nastala pifed ucinnosti pfedmétné novely.
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4.7.3. Novela OZ 1964 ¢. 509/1991 Sb. — obdobi od 1.1.1992 do
31.12.2013

Uvedena novela ac¢inna od 1.1.1992 reaguje na socioekonomickou
zménu, ktera na tzemi dne$ni Ceské republika nastala po roce 1989 a
vraci se k tradi¢nimu pojeti vydrzeni v demokratické spolecnosti.
V ramci upravy vydrzeni pozemkid doSlo k odstranéni ptfedchozich
deformaci a vlastnickd prava vsSech vlastnikli nové ziskala stejnou
ochranu.® Vydrzet véc tak mohla jak osoba fyzicka, tak i pravnicka.
Novela upravovala institut vydrzeni ve svém § 134 OZ 1964, ktera v
prvnim odstavci stanovi, ze: ,,Oprdvnény drzitel se stava vlastnikem
véci, ma-li ji nepretrzité v drzbé po dobu tii let, jde-1i 0 movitost, a po
dobu deseti let, jde-li o nemovitost.“ a nasledné dopliiuje, ze: ,,Do doby
podle odstavce 1 se zapocte i doba, po kterou mél véc v oprdavnéené drzbe

pravni predchiidce.*

Kromé¢ vlastnického prava bylo mozné vydrzet také vécnéd bfemena. U
nemovitych véci pak nebylo rozliSovano, zda dochéazi k vydrzeni stavby

nebo pozemku.*

Pivodné novela méla byt dle své divodové zpravy jen urcitym
provizoriem, které mélo byt vyplnéno pfipravami uplné nového
civilniho kodexu, avSak toto provizorium se protdhlo na zhruba dvé

desetileti.

Uvedena novela je podstatna také z toho divodu, Ze pfimo zakotvuje
nepravou retroaktivitu ve svém § 868, kdyZ stanovi, ze ,, Pokud dadle neni
uvedeno jinak, 7idi se ustanovenimi tohoto zdkona i prdavmni vztahy
vzniklé pred 1. lednem 1992; vznik téchto pravnich vztahii, jakoz i
naroky z nich vzniklé pred 1. lednem 1992 se vSak posuzuji podle

[3

dosavadnich predpisu.*“ To ve svém dusledku naptiklad ve vztahu
Kk pozemkim znamenalo, Ze nabyti vlastnictvi k pozemku statem ve
smyslu ptfedchozi, vySe uvedené, novely nemélo vliv na vydrZeni

pfedmétného pozemku opravnénym drzitelem. Nejvyssi soud CR

52 PETR, B.: Vydrieni v &eském pravu. 2. vydani. Praha: C.H.Beck, 2006, str. 64; s vyjimkami
uvedenymiv § 134 odst. 2 OZ 1964
53 Blize viz PETR, B.: VydrZeni v ¢eském pravu. 2. vydani. Praha: C.H.Beck, 2006, str. 59
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judikoval,® ze ,,opravnény drzitel se stavad viastnikem nemovitosti, ma-
lijik 1. lednu 1992 nepretrzité v drzbé po dobu deseti let. Do doby, po
kterou mel opravnény drzitel vec v drzbé, je tireba zapoclist i dribu

vykonavanou pred 1. lednem 1992 .

Zaroven platilo, Ze pravo osobniho uzivani pozemku, které trvalo ke dni
nabyti u¢innosti pfedmétné novely, se zménilo k 1.1.1992 na vlastnictvi

fyzické osoby.>®

Opravnéného drzitele definuje novela v § 130, kdyz stanovi, ze: ,,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 opravménad.“ Uvedené ustanoveni ve své vété druhé

zakotvuje pravni domnénku opravnéné drzby.

Jak dale vyplyva i z judikatury, ,,oprdvnénd driba se nemusi nutné
opirat o existujici pravni diivod; postaci, aby tu byl domnély pravni
diivod (titulus putativus), tedy jde o to, aby drzitel byl se zretelem ke
vSem okolnostem v dobré vire, ze mu takovy prdavni titul svédci. <
Takové okolnosti jsou pak soudy zkoumany pro kazdy ptipad
individudlné. V této souvislosti naptfiklad ve vztahu k vydrZeni ¢asti
pozemku Nejvy$si soud CR zkoumal hledisko omluvitelnosti omylu
spoCivajici v poméru plochy zakoupeného a skuteéné drzeného
pozemku. Obecné soud doSel k zadvéru, ze se zpravidla povazuje ,,za
omluvitelny omyl, pokud vyméra omylem prevzatého pozemku
nepresahuje 50% pozemku skutecné nabytého. Pokud se kupujici chopil
i drzby ciziho pozemku, jehoz vyméra byla vyssi nez plocha pozemku,
ktery koupil, mohl sice byt subjektivné v dobré vire, zZe je vlastnikem i
tohoto pozemku, tato dobra vira tu vSak nebyla , ,se zretelem ke vsem

okolnostem.“®” Tento zavér se neuplatni absolutné. Ve zcela

54 Napt. rozsudek Nejvygsiho soudu CR sp. zn.: 2 Cdon 1134/1996 ze dne 27. 4. 1999 publikovany
v ¢asopise Soudni rozhledy ¢. 7/1999; Rozsudek Nejvy$siho soudu CR sp.zn.: 22 Cdo 1193/98 ze
dne 7.1.1999 publikovany v ¢asopise Pravni rozhledy ¢. 6/1999

55 § 872 OZ 1964 v pfislusném znéni; déle pak rozsudek Nejvy$siho soudu CR sp. zn. 22 Cdo
2233/2005

56 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp. zn.: 22 Cdo 417/98 ze dne 24.2.2000

57 Rozsudek Nejvy$siho soudu CR sp. zn.: 22 Cdo 2941/2000 ze dne 2.9.2002
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vyjime&nych ptipadech lze i tuto hranici prolomit.®® V kazdém ptipadé
vsak plati, Ze soud musi vzdy pfihlédnout ke konkrétni situaci a vyjit z

jejiho posouzeni.®

5. Vydrzeni dle obCanského zakoniku (podminky

vydrzeni, v¢. fadného a mimotadného vydrzeni)

S ohledem na rekodifikaci soukromého prava a skute¢nost, ze uprava
vydrzeni nebyla v OZ 1964 dostate¢né podrobnd, coZ v praxi ve svém
disledku vedlo k soudnimu dotvafeni prava,®® doslo v ramci OZ
k daleko podrobné¢jsi uUpravé tohoto institutu a k ideovému navratu

k OZO.

Oproti ptedchozi pravni upravé dochazi zejména k zavedeni institutu
mimotadného vydrzeni. Dochézi také k posileni knihovniho vlastnika

V pfipad€ nemovitosti a umoZiiuje v Siroké mife nabyti od nevlastnika.

5.1. Titul
Obcansky zdkonik ve svém § 1090 odst. 1 podminuje vydrZeni pravou
drzbou, ktera se zaklada ,,na pravnim duvodu, ktery by postacil ke vzniku
vlastnického prava, pokud by nalezelo prevodci, nebo kdyby bylo
zFizeno opravnénou osobou*. Takova drzba musi byt v pfipadé fadného
vydrzeni zaloZena na skute€ném pravnim titulu (a nikoli pouze na

domnélém), ktery bude zpiusobily dosahnout ucinkt zamysSlenych

58 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp. zn.: 22 Cdo 496/2004 ze dne 3.6.2004 nebo sp. zn. 22 Cdo
488/2004 ze dne 6.10.2004 publikovany v Soudnich rozhledech ¢. 3/2005

59 rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 22 Cdo 1273/2005

0 DOvodova zprava k OZ k tomu uvadi: ,Soucasny obéansky zdkonik upravuje vydrZeni v § 134
zjednodusené. Radu otdzek ponechdvd neodiivodnéné na vykladu, tfebaZe pro jejich feseni soudce
nemda dostatecnou oporu. Proto se navrhuje uprava podrobnéjsi.”
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pfevodni smlouvou. Ostatni pfipady jsou podle OZ posuzovany dle

mimofaddného vydrzeni.

Uvedena definice vSak vylucuje v praxi ¢asté pripady fadného vydrZzeni
c¢asti sousedniho pozemku, které se nabyvatel chopil pfi nabyti
vlastnického prava k pozemku hlavnimu, kdyz v minulosti dle OZ 1964
tvrdil existenci putativniho (domnélého) préavniho titulu prave také

k ¢asti sousedniho pozemku.

Drzba, které svédci fadny titul ve shora uvedeném smyslu, je nazyvana
jako drzba tadna. Podle divodové zpravy k OZ totiz plati, Ze ,,zdaroven
se vyzaduje drzba oprena o radny titul. Z formulace, aby se drzba
zakladala na pravnim diivodu, ktery by postacil ke vzniku viastnického
prava, pokud by ndlezelo prevodci, nebo kdyby bylo ziFizeno opravnénou
osobou, je dostatecné zrejmé, ze nejde o Fadnou drzbu ve smyslu § 991,
nybrz Ze se ma na mysli jiny pripad.© Avsak i ptesto 1ze konstatovat, Ze
se jedna o zvlastni pfipad fadné drzby,® kdyz dle § 991 OZ plati, ze

»drzba je radna, pokud se zakladad na platném pravnim divodu .*

5.2. Dobra vira
Uvedeny termin neni v obcanském zakoniku oproti OZ 1964 pouzivan.
Dobra vira je vSak obsazena v pojmu poctivého drzitele dle § 1089 odst.
1 OZ. V tomto rozsahu se na poctivého drzitele uplatni definice a
souvisejici soudni vyklad dobré viry dle § 130 OZ 1964, kterym je ten
kdo je ,,se zretelem ke vSem okolnostem v dobré vire, Ze mu véc nebo
pravo patri. Jedna se tedy o subjektivni pfesvéd€eni nabyvatele, ktery

je za objektivnich okolnosti divodné presvédcen o svém pravu.

Nejvyssi soud definoval dobrou viru jako piesvédceni nabyvatele, Ze

whejednd bezpravne, kdyz si prisvojuje urcitou véc, jde o psychicky stav,

61 SPACIL, J.: Vydrzeni v NOZ. Rekodifikace & praxe. Praha: Wolters Kluwer, 2013, ro¢. |, &. 3, str.
10

28



o vnitrni presvédceni subjektu, které samo o sobé nemiize byt predmétem

dokazovani.« %

Podle ptfedchozi pravni tpravy byla obecné pfipousténa drzba v dobré
vife, 1 pokud odporovala =zéapisu v katastru nemovitosti (contra
tabulas).®® ® Podle § 980 odst. 1 OZ vsak plati, ze: ,,Je-li do verejného
seznamu zapsano pravo k véci, neomlouva nikoho neznalost zapsaného
udaje.“. Podle jazykového vykladu by toto ustanoveni vylucovalo
dobrou viru drzitele pozemku zapsaného v katastru nemovitosti, ve

kterém je zapsana tieti osoba.

Ustanoveni § 980 OZ vSak nelze vztahnout na mimofadné vydrzeni,
jelikoz ,,tezko cinit zaver, ze poté, co budou splnény podminky tohoto
vydrzeni, bude vydrzitel (nyni jiz vlastnik) nepoctivym drzitelem, i kdyz
v katastru bude evidovan nékdo jiny (ve skutecnosti jiz nevlastnik).
Anebo vyjde najevo, zZe prevodni smlouva, na jejimz zdkladé byl jiz
proveden vklad prava do katastru, byla neplatna, a nabyvatel
dobrovolné preda drzbu prevodci, ktery neprestal byt viastnikem. To
plati i pro jiné pripady viastnické drzby, bude-li skutecny stav v rozporu

se stavem katastru (bude-li v seznamu zapsdn nékdo jiny nez skutecny

62 oprdvnénd drZba se nemusi nutné opirat o existujici prévni divod; postaci, aby tu byl domnély
pravni divod (titulus putativus), tedy jde o to, aby drZitel byl se zietelem ke vSem okolnostem v
dobré vite, e mu takovy prdvni titul svédéi“, viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 2 Cdon
1134/1996 ze dne 27. 4. 1999, Soudni rozhledy &. 7/1999, rozsudek Nejvy$siho soudu CR sp.zn.:
22 Cdo 1193/98 ze dne 7.1.1999, Pravni rozhledy ¢. 6/1999 nebo rozsudek Nejvyssiho soudu CR
sp. zn. 28 Cdo 1493/2001 ze dne 13. 9. 2001

83 Viz napf. rozsudek Nejvy3siho soudu sp. zn. 22 Cdo 837/98: "PFi posuzovdni otdzky, zda v daném
pripadé byly spinény podminky oprdvnéné drzby vedouci k vydrZeni, nelze vychdzet 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 nepresvédcil. Je treba brat do
uvahy vsechny okolnosti, za kterych byla drzba uchopena."

8 Srov. usneseni Ustavniho soudu sp. zn. I. US 1497/11 ze dne 21.9.2011, které uvadi, ze , Ustavni
soud se ztotoZruje s hodnocenim obecnych soudi ohledné nenaplnéni podminek vydrZeni
vlastnického prdva a doddvd, Ze vydrZeni tzv. contra tabulas, tj. v situaci, kdy je jako vlastnik
nemovitosti fakticky ovlddanych jinou osobou v katastru nemovitosti zapsdn odlisny subjekt,
prakticky vylucuje nezbytnou existenci objektivizované dobré viry, tedy ,dobrou viru se zretelem
ke vsem okolnostem”.
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driici vlastnik).“® ° Posledni uvedeny pfiklad je Vv praxi pomérng

roz§ifeny.

K odli$nosti stavu katastralnich tdaju se stavem realnym se jiz také za
uc¢innosti OZ vyjadiovaly soudu, kdyz dochazi k zavéru, ze: ,,Dobra
vira nabyvatele se opira o zdpis v katastru nemovitosti a je presumovdna
(§ 7 0.z). Vychazi z duvery jednotlivcit v akty verejné moci; poskytuje
ochranu tomu, kdo jednal v duvére v zapis v katastru nemovitosti, na
jehoz obsah nemél a nemohl mit vliv, na rozdil od skutecného
(,, naturdalniho ) viastnika. Jde o specialni pripad omylu (o skutecném
pravnim stavu) vyvolaného stdtnim organem, jedndani nabyvatele je
projevem duvery jednotlivcii v akty verejné moci (zde katastralniho
uradu). Nabyvatel neni v zdasadé povinen cinit aktivni kroky (Setieni)
smérujici k tomu, aby se ujistil, Ze stav zdpisu ve verejném seznamu, o
némz se presvedcil nahlédnutim do néj, je v souladu se skutecnym
pravaim stavem®.®” Nicméné Nejvyssi soud CR k tomu ve stejném
rozhodnuti dopliiuje, ze jsou-li nabyvateli ,,ovsem znamy skutecnosti,
které knihovni stav objektivné znejistuji, pak lze po ném primérenou
,investigativni “ aktivitu poZadovat. Posouzeni, zda o takové skutecnosti
Slo a zda investigativni aktivita vyvinuta nabyvatelem byla dostatecnad,
je na uvaze soudu, kterou by mohl dovolaci soud zpochybnit jen, pokud

by byla zjevné neprimérend. “

Ze shora uvedeného vyplyva, Ze nabyvatel pozemku miZe byt obecné
v dobré vite ve smyslu OZ, pokud se spolehne na zapis v Katastru
nemovitosti za pfedpokladu, Ze zde absentuje objektivni skutecnost,
ktera by jej mohla vést k pochybnostem ohledné spravnosti daného
zapisu. Subjektivni dobrd vira nabyvatele pozemku, ktera je vSak
,haruSena® urcCitymi objektivnimi okolnostmi, neni pro fadné vydrzeni
ve smyslu OZ dostate¢na. V této souvislosti lze uvést naptiklad

rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR, ktery posuzoval dobrou viru drzitele

& SPACIL, J.: Vydrieni v NOZ. Rekodifikace & praxe. Praha: Wolters Kluwer, 2013, roé. |, ¢. 3, str.
11

% podobné také THONDEL, A. in SVESTKA, J. a kol.: Obcansky zakonik. Komenta¥. Svazek 1, (§ 976
a7 1474). 1. vydani. Praha: Wolters Kluwer CR, 2014, str. 247.

67 Rozsudek Nejvy$siho soudu CR sp.zn.: 24 Cdo 688/2021 ze dne 23.4.2021
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pfi nabyti nemovitosti na zékladé¢ usti kupni smlouvy: ,,Dobra vira
drzitele se musi vztahovat ke vsem pravnim skutecnostem, které maji za
nasledek nabyti véci nebo pradava, které je predmétem drzby, tedy i k
existenci pisemné smlouvy o prevodu nemovitosti, a ze pokud se nékdo
uchopi drzby nemovitosti na zakladé ustni smlouvy o jejim prevodu,
nemiize byt vzhledem ke vsem okolnostem v dobré vire, Ze je vlastnikem
véci, a to ani v pripadeé, Ze je presvédcen, Ze takova smlouva k nabyti
vlastnictvi nemovitosti postacuje. Drzba nemovitosti, ktera se o takovou

smlouvu opird, nemiize vést k vydrzeni.*®

Dobra vira opravnéného drzitele véci zanika ,,ve chvili, kdy se tento
drzitel od kohokoliv ¢i jakymkoliv zpiisobem dozvédeél o skutecnosti,
ktera u néj objektivnée musela vyvolat pochybnost o tom, Ze mu véc po
prdavu patri, popr. pochybovat, Ze je subjektem prava, jehoz obsah

vykonava. %

V praxi miize nastat situace, kdy se drzitel chopi véci po nepoctivém
pravnim ptfedchidci. Pokud se tento novy drzitel chopi drzby poctivé,
neni ve smyslu § 1089 odst. 2 OZ na piekazku skutecnost, Ze jeho pravni
pfedchidce byl drzitelem nepoctivym. Nicméné, v ,,pripadé radného
vydrzeni je potreba titul, ktery by postacil pro nabyti vlastnického
prava. Predchudcova nikoliv rFdadna driba bude proto ziejmé na
pirekazku rFadné drzbé ndstupce”.”® Uvedeny nédstupce bude tedy
drzitelem poctivym, avSak nikoli drzitelem tadnym. OZ také ve svém
§ 7 zakotvuje pravni domnénku, kterd predpoklada poctivost pravniho

jednéani v dobré vifte.

5.3. Drzba
I ptes to, Ze drzba je v OZ definovana odlisné od ptfedchozich pravnich

uprav, na jeji podstaté se nic neméni ani za soucasného pravniho rezimu.

8 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 2 Cdon 568/96 ze dne 10. 2. 1999, ktery je
aplikovatelny i za soucasné pravni Upravy

8 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp. zn.: 22 Cdo 1806/2006 ze dne 16. 10. 2007

70 Théndel, A. in Svestka, J. a kol.: Ob&ansky zakonik. Komentar. Svazek Il (§ 976 a7 1474). 1.
vydani. Praha: Wolters Kluwer, 2014, str. 247
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Drzitelem je dle § 987 OZ ten, kdo vykondva pravo pro sebe. Jak
vyplyva ze zdkonného ustanoveni, dochdzi k drzbé pradva a nikoli
hmotné véci. Pfedmétem drzby v piipad¢ tématu této prace je vlastnické

prava k pozemku. Drzet lze v$ak i jiné neZ vlastnické pravo.”

Oproti prfedchozi pravni upravé vSak k vydrzeni nestaci opravnéna
drzba, ale je potieba drzba prava, poctiva a fadna, jak je jiz o téchto

terminech pojednavano shora.

Ve vztahu ke shora uvedenému se k pravé drzbé slusi dodat, Ze na rozdil
od (ne)poctivosti pravniho pfedchtidce neni v rdmci nepravé drzby ve
smyslu § 1090 odst. 2 OZ mozné, aby prdvni nastupce nepravého

drzitele nabyl vlastnické pravo k véci vydrzenim, i kdyby drzel poctivé.

Ustanoveni § 994 obcanského zdkoniku pak stanovuje vyvratitelnou
pravni domnénku, Ze drzba je tfadna, poctivd a pravd, dokud neni
prokazan opak. Praktickym dasledkem tohoto ustanoveni je pak
vyhodnéjs§i postaveni osoby, kterd takovou svoji drzbu tvrdi, neZ osoby,

ktera ji zpochybnuje.

5.4. Véc
Jak bylo ilustrovano ve shora uvedeném historickém exkurzu, okruh
véci zpusobilych k vydrzeni se casem ménil. V soucasné dob¢ je véci
zptsobilou k vydrzeni véc movitd i nemovita.’? Predmétem této prace je
vydrzeni pozemku, ktery je vé€ci nemovitou a hmotnou a tudiZz je
bezpochyby zpusobilym pfedmétem vydrzeni. Zptsobilym predmétem
vydrzeni miize byt i pozemek, ktery je souéasti parcely.”® Z nehmotnych
véci mlize byt pfedmétem vydrzeni napiiklad pravo stavby nebo typicky

sluzebnost.

71§ 989 odst. 2 0Z

72 iz § 1091 OZ; z vydrieni jsou naopak dle ¢l. 11 odst. 2 zdkona &. 2/1993 Sb., listiny zakladnich
prav a svobod, v platném znéni, vyjmuty véci, ,0 nichZ zdkon stanovi, ktery majetek nezbytny k
zabezpecovdni potreb celé spolecnosti, rozvoje ndrodniho hospoddrstvi a verejného zajmu smi byt
jen ve viastnictvi stdatu, obce nebo urcenych prdvnickych osob”.

73 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp. zn.: 20 Cdo 2324/98 ze dne 21. 10. 1999
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V souvislosti s vydrzenim pozemku je mozné, jak jiz bylo ilustrovano i
vyse, vydrzet i jeho ¢ast. Pozemek je mozné vydrzet také vice osobami
do spoluvlastnictvi nebo do spole¢ného jméni manzelta. V ramci
vydrzeni pozemku do spoluvlastnictvi podle Nejvyssiho soudu CR také
plati, ze ,,v pripadé, kdy spolecnou nemovitost vylucné uziva jeden z
podilovych spoluvlastnikii z titulu podilového spoluvlastnictvi, pricemz
z omluvitelného ditvodu drzi soucasné i sousedici c¢ast ciziho pozemku,
pak, naplnuje-li predpoklady vydrzeni, vydrzi takovy pozemek v zdasadé
nikoli vylucné pro sebe, ale do podilového spoluvlastnictvi, tedy i pro
ostatni spoluvlastniky podle pomeéru jejich spoluvlastnickych podili.
Tento zaver by neplatil v prFipadé, zZe by ostatni spoluvlastnici
(neuzivajici predmétny pozemek) nebyli se zietelem ke v§em okolnostem

v dobré vire, Ze jim predmétny pozemek jako spoluvlastnikiim patii.«™

5.5. Vydrzeci doba
Pro uspéSné vydrzeni véci je dle obcanského zakoniku tieba, aby
nepferuSend drzba trvala alespon tfi roky v pfipadé véci movitych a
deset let v pfipadé véci nemovitych, tedy i pozemku. Oproti OZ 1964 se
uprava vydrzeci doby v OZ podstatné nezménila. Vyjimkou je
mimofadné vydrZeni, o kterém bude pojednano nize, kdy v takovém

ptipad¢ je vydrzeci doba dvojndsobna, tedy Sest let, resp. let dvacet.

Podle § 1092 OZ (a podobné podle § 1096 OZ) plati, ze se do vydrzeci
doby zapocte i doba fadné a poctivé drzby pravni ptfedchidce. V této
souvislosti je namisté zminit konstantni judikaturu NejvyS$Siho soudu
CR, ktera stanovi, ze ,,Oprdvnény driitel si miiZe zapocitat do doby
nezbytné k vydrzeni véci ¢i prava dobu opravnéné drzby svého pravniho
predchudce jen, pokud ten sam véc ¢i pravo nevydrzel. Jestlize véc
vydrzel jiz pravni predchudce drzitele uplatnujiciho své vlastnictvi k
véci z titulu vydrzeni, muze drzitel nabyt viastnictvi k véci vydrzenim jen

jeji opravnénou drzbou po celou vydrzeci dobu; zapocet doby prdavniho

74 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp. zn.: 22 Cdo 4166/2008 ze dne 19. 7. 2010
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predchiidce je v takovém pripadé logicky vyloucen.“™ Jiny slovy se
drzitel ,,nemuze dovolavat vydrzeni véci jeho prdavnim predchudcem,

Jestlize mu nesvédci Zadny pravni titul o jejim prevodu®.™

Pokud vydrzitel splni sam podminky vydrzeni, je nadbyte¢né, aby soud
zkoumal, zda i drzba jeho pfedchiidcii byla kvalifikovana, nebo zda tito
pravni pfedchudci véc vydrzeli. Takovy postup je vSak namisté, pokud
by soud dosSel k zavéru, ze GcCastnik fizeni se vydrzitelem v ramci ,,sveé*

vydrzeci doby nestal.”’

Podle § 1093 OZ pak plati, Ze drzba se pferusi, nevykondval-li ji drzitel
v pribéhu vydrzeci doby déle nez jeden rok. Praktickym dusledkem
tohoto ustanoveni je, Ze prerusSenim drzby konc¢i béh vydrzeci doby a
pokud nasledné dojde k obnoveni drzby, za¢ind bézet vydrzeci doba od
zacatku. V pfipadé odnéti drzby se vydrzeci doba nepierusi, pokud
dosavadni drzitel podal do roku drzebni Zalobu, popf. drzbu znova
nabyl. Ustanoveni § 1093 OZ vSak pfinasi novy pozadavek (vedle
nepieruseni drzby) na kvalitu drzby, kdyz drzby musi byt také
»vykonavéana“. V praxi totiz muze dochdzet k situacim, ze je drzba
vykondna poprvé jen na zacatku drzby, avSak poté trva jen drzebni vili.
V takovém ptipad€é pak drzba sice nezanikd, ale bez dalSiho neni
zpusobila k vydrzeni. Vlastnik pozemku by jinak ani nemusel zjistit, Ze
se nékdo chopil jeho drzby, pokud by ji nevykonaval. Z tohoto
zakonného pozadavku lze ucinit zavér, Ze drzba je zplsobild pro

vydrzeni, pokud je vykonavéana alespoii jednou ro¢né.’®

Béh vydrzeci doby za¢ina bézet prvnim dnem drzby a k jejimu dokonani
musi drzba trvat i poZadovanym dnem poslednim. Pro poc¢itani Casu se
aplikuji ustanoveni § 605 az 608 OZ. Na tomto misté je vhodné
zdlraznit, ze v ramci vydrzeni obcansky zakonik hovoifi o pojmu

vydrzeci ,,doba®, jejimz uplynutim dochéazi bez dalSiho ke zméné,

75 Viz napft. rozsudky Nejvys$siho soudu CR sp. zn.: 22 Cdo 3767/2014 a déle napt. 22 Cdo
2831/2008, 22 Cdo 2761/2012 nebo 22 Cdo 1066/2015

76 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp. zn.: 22 Cdo 2128/2005 ze dne 5.12.2005

77 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp. zn.: 22 Cdo 1843/2000 ze dne 7.5.2002

78 PETROV, J.: Ob&ansky zakonik: komentaf. Praha: C.H. Beck, 2017. Beckova edice komentované
zakony, str. 1096 a nasl.
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vzniku ¢i zaniku prav anebo povinnosti, a nikoli o ,lhaté“ jako o
c¢asovém useku, ve kterém je nutné urcité pravo uplatnit, a ktera se

prodluzuje, pokud jeji konec pfipada na vikend nebo svatek.

Pii béhu vydrZzeci doby muze také dojit K jejimu zastaveni, pficemz se
vydrzeci doba nepferusuje a po pominuti divodu zastaveni se bch
vydrzeci doby obnovi v pozici, ve které doSlo k jejimu zastaveni.
Staveni vydrzeci doby obcansky zdkonik upravuje naptiklad ve svém
§ 1094 pii ochrané nezletilych osob, které nemaji zdkonného zastupce
nebo opatrovnika, resp. pii ochran¢ jejich vlastnického prava
ohrozeného vydrZzenim. Po ustanoveni opatrovnika nebo zakonného
zastupce vydrzeci doba neskon¢i dfive nez jeden rok od odpadnuti
ptekazky. Tato doba je stanovena pfedevSim proto, aby se ustanoveny
opatrovnik, resp. zdkonny zastupce, mohl zorientovat v majetkovych
pomérech nezletilého. Dale dochdzi ke stavéni vydrzeci doby naptiklad
mezi manzely, zdkonnym zéastupcem a zastoupenym, opatrovnikem a
opatrovancem, poruc¢nikem a porucencem nebo mezi osobami Zijicimi

ve spoleéné domacnosti.”

5.6. Subjekt vydrZeni
Zpusobilym subjektem pro vydrzeni jsou osoby fyzické i pravnické, v¢.
obci €1 statu (vcetné jeho organizacnich slozek). Tato oblast necini
praktickych potizi, jelikoZ se na ni aplikuji pravidla pro ucastniky
ob&anskopravnich vztaht.®° Subjekt vydrzeni vsak musi byt zpiisobily

K pravnim jednanim.

Vykladové nejasnosti by snad jen mohly vznikat u nezletilych fyzickych
osob. Pokud jde o vydrzeni osoby nezletilé nebo té, kterd neni plné
svépravna, je tieba posuzovat, zda by takovéa osoba byla zplsobild nabyt
vlastnické pravo k véci, kterou ma ve své drzbé. U nezletilych bude
tteba zkoumat rozumovou a volni vyspélost vzhledem k jejich véku. U

véci movitych s niz§i hodnotou bude jejich fddné vydrZeni nezletilym

79§ 1097 a § 1098 ob¢anského zakoniku
80 § 15 ob&anského zakoniku
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mozné. U véci nemovitych drzbu nemovitosti realizuje zastupce
nezletilych, popf. jejich opatrovnik. Pfi splnéni vSech podminek
vydrzeni osobné nespatfuji divod, pro¢ by k vydrzeni nemovitosti

nemohlo dojit ve prospéch nezletilého prostiednictvim jeho zéastupce.

5.7. Mimoradné vydrZeni
V praxi se ¢asto vyskytuji pfipady, kdy drzitel ma véc dlouhodobé ve
faktické drzb¢, avSak neunese dikazni bfemeno ohledné titulu takovéto
drzby, kdy naptiklad titul drzby neni ani dohledatelny. Ku prospéchu a
k feSeni téchto situaci byl do § 1095 obcanského zakoniku
znovuzaveden institut mimofadného vydrzeni, ktery poskytuje ochranu
faktickym stavim, jejichz zédklad je ,,sice pochybny nebo sporny, ale kde
tvrzené nebo domnélé vlastnictvi trva znacné dlouhou dobu.“
Mimofddné vydrzeni napravuje ,,zdsadni nedostatek predchozi prdavni
upravy vydrzeni, ktera vychazela z velmi zjednodusSeného pohledu na

tento institut, ktery navic upravovala jednotné, coz v mnoha pripadech

nebylo vzhledem k dané situaci vhodné.«®

Ve vztahu k vydrzeni pozemku typicky naléza institut mimofadného
vydrZzeni opodstatnéni Vv pfipadech, kdy doSlo k pfevodu pozemku a
nabyvatel se jej chopil ve vé&t§i vymeéfe, neZ je vymeéra skutecné
nabyvaného pozemku, popiipadé pokud je pozemek chybné oznaceny
parcelnim ¢islem, ¢imZ nabyvatel v dobré vife drzi pozemek jiny, nez
pro jaky mu svéd¢i vlastnicky titul. VydrZzeci doba je v pfipadé
mimotadného vydrZeni oproti vydrZeni standardnimu dvojnasobna, tedy
dvacet let. Dalsi podminkou pro naplnéni pfedpokladi mimotadného
vydrzeni je absence nepoctivého umyslu, avSak nevyzaduje se poctiva
drzba ve smyslu § 992 OZ. Postaci proto drzba v presvédceni, ze se ji

nepiisobi nikomu Gjma.®

81 ELIAS, K. a kol.: Novy ob&ansky zakonik s aktualizovanou divodovou zpravou. Ostrava: Sagit,
2012, text k § 1095

8 THONDEL, A. in SVESTKA, J. a kol.: Obcansky zakonik. Komentat. Svazek IlI, (§ 976 a7 1474). 1.
vydani. Praha: Wolters Kluwer CR, a.s., 2014

8 PETROV, J.: Ob&ansky zakonik: komentaf. Praha: C.H. Beck, 2017. Beckova edice komentované
zakony, str. 1098
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| dnes se v pravni a potazmo soudni praxi pomérn¢ casto vyskytuji
ptipady, kdy dochazi k sousedskym sporim ohledné€ hranic sousednich
pozemkl, resp. ohledné vydrzeni pfiplocené (drzené) Casti sousedniho
pozemku, kterd muze Cinit i nékolik metri od hranice vlastnické dle
zapisu v katastru nemovitosti. Tak se mulze dit naptiklad také
v disledku realizace pozemkovych tprav® v pfedmétném katastralnim
uzemi nebo geodetickym zpfesnénim pribéhu hranic pozemka. Soudni
praxe se za piedchozi pradvni upravy zabyvala pomérem nabytého a
takového skute¢né drzeného pozemku. Nejvyssi soud dovodil, ze ,,pri
posuzovani poméru nabytého a skutecné drzeného pozemku za ucelem
zjisténi, zda se drzitelem oprdavnénym stal nabyvatel, ktery se ujal i
drzby casti sousedniho pozemku, jehoz vlastnictvi nenabyl, je treba
vychadzet z poméru vyméry vsech na sebe navazujicich nabytych parcel
(tedy pozemku oddéleného od sousednich casti vlastnickou hranici,
ktery miuize zahrnout vice parcel) k uchopené casti ciziho pozemku;
nestaci vyjit jen z vyméry parcely priléhajici k této casti s pominutim

vyméry vSech nabytych parcel. %

Judikatura Nejvy$siho soudu CR tolerovala podle okolnosti piipadu i
wprekroceni ve vysi az do 50 % vyméry nabytého pozemku, vyjimecné i
vice. Pujde vsak vzdy o posouzeni konkrétni véci a diiraz je treba klast
na peclivé zvazeni vSech okolnosti a jejich uvedeni v oduvodnéni
rozsudku.* 8 Za sou¢asného obéanského zakoniku nebude mozné takto

pozemek nebo jeho ¢ast fadné vydrzet z divodu absence pravniho titulu.

Podle rezimu OZ tak nebudou aplikovatelné zavéry pro tfadné
vydrzeni ¢asti sousedniho pozemku za situace, ke které se

vyjadioval v minulosti Nejvy§si soud CR néasledovné:

,nevybocuje z mezi obvyklé opatrnosti, pokud Zalobci, resp.
jejich pravni predchiidci, méli za to, Ze oploceni je postaveno

na hranici pozemku ucastnikii, kdyz takovy zpusob umisteni

8 K tomuto blize viz napt. DAMOHORSKY, M. a kol.: Pravo Zivotniho prostredi. 3. vydani. Praha:
C.H.Beck, 2010, str. 316 a nasl. nebo JELINKOVA, J., TUHACEK, M.: Pravo Zivotniho prostiedi;
Grada Publishing; kap. 9.16

8 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp. zn.: 22 Cdo 954/2005 ze dne 15.6.2006

8 dtto
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plotu lze logicky predpokladat. Naopak by odpovidalo
obecnému ocekavani, zZe postavi-li viastnik oploceni svého
pozemku mimo hranici se sousednim pozemkem tak, Ze cdst
sveho pozemku k sousednimu pozemku , priploti®, Ze
sousedniho vlastnika s timto ne prilis obvyklym umisténim
oploceni seznami, resp. dd najevo, Ze se povazuje za vlastnika
pozemku i za timto oplocenim. (...) Na omluvitelnost omylu Ilze
usuzovat i z nasledného chovani vlastnika pozemku, ktery
oploceni zbudoval, tedy zda se jako vlastnik casti pozemku,
nachazejiciho se za oplocenim choval. Pokud tomu tak neni,
svedci i tato skutecnost pro dobrou viru drzitele, Ze mu

“87 nebo kdyz, ,, ve

priplocend c¢ast sousedniho pozemku nalezi.
prospéch dobré viry ZzZalobce svédci, zZe jeho pravnimi
predchidci byly osoby mu blizké (...), u nichz nemél diivod k
vetsi opatrnosti ohledné rozsahu od nich nabytého majetku,
zejména S§lo-li o nemovitost darovanou a tvorici ohrazeny
uceleny funkcéni celek jako takovy zjevné radu desetileti

uzivany. 8

Shora uvedené judikatura tak jiZ nebude nadale pouZitelnd pro fadné
vydrzeni smluvné nepfevedené casti sousedniho pozemku z divodu
neexistence fddného nabyvaciho titulu. Podle OZ se na takové situace
bude pravé aplikovat mimofadni vydrZeni, pokud budou splnény dalsi

pfedpokladané podminky.

Smyslem mimofaddného vydrZeni neni chranit zjevnou lest nebo dokonce
podvod. Z tohoto duvodu je vylouéeno mimotfadné vydrzeni pfi
nepoctivém umyslu, ktery vSak musi tvrdit a prokazovat ten, kdo

mimotadné vydrzeni popira.

Pokud byl pozemek nebo jeho ¢ast uzivana na zakladé vyprosy, nelze
jej v takovém pripadé mimofadné vydrzet. V tomto sméru bude i dnes

ptfiléhavy prdvni nazor prvorepublikovych souda: ,,K mimorddnému

87 Rozsudek Nejvy$siho soudu CR sp.zn.: 22 Cdo 1240/2004 ze dne 31.5.2005
8 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp.zn.: 22 Cdo 1261/2007 ze dne 8.4.2008
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vydrzeni staci drzeni bezelstné, pricemz se bezelstnost drzZitelii
predpoklada. Bezelstnost drzby musi tu byti vzdy. Vyprosa (precarium)
vylucuje bezelstnost. Napotomni obmyslnost, nastald po zapoceti, avsak
pred dokonanim vydrZeni jest prekdazkou vydrzeni. V dozadovani se
svoleni pachtyre sluzebného pozemku ku vykonu sluzebnosti jest

spatiovati projev obmyslnosti.*®

Pro aplikaci mimofadného vydrzeni bylo v ramci ptechodnych
ustanoveni v § 3066 OZ ptijato pravidlo, dle kterého je mozné vyuzit
mimotfadného vydrzeni v pfipadé nemovitosti az po péti letech ode dne
nabyti G¢innosti OZ, tedy az po 1.1.2019. Z vykladu tohoto ustanoveni
vyplyva, Ze je mozné do vydrzeci doby zapocist i dobu, kterd zapocala

pfed ucinnosti obcanského zakoniku.

6. Rozdil mezi institutem ,,nabyti od
neopravnéné¢ho® a vydrZzenim

Vedle vydrzeni obCansky zakonik upravuje ve svém § 1109 dalsi institut
chranici dobou viru nabyvatele, resp. feSici konkurenci ochrany
vlastnického prava plivodniho vlastnika véci a ochranu nabyvatele
vlastnického prava v dobré vite, a to institut nabyti vlastnického prava
od neopravnéného. Tento institut je vyjimkou z fimské zasady ,,nemo
plus iuris ad alium transferre potest quam ipse habet*, ktera znamena,
7e nikdo nemfize pievést na jiného vice prav, nez kolik sam ma.% P#i
aplikaci tohoto institutu dochazi k ochrané dobré viry poctivych

nabyvatelli, kterd jinak nardzi pravé na ochranu vlastnického prava

puvodniho vlastnika véci.

8 vainy 4889/25 (Rv 1 417/25 ze dne 7.4.1925)

9 Tato zdsada se postupem doby promitala v modifikované formé do kodifikaci Fady statl a dnes
ji nalezneme v obdanskych zakonicich napfriklad v Némecku, Svycarsku, Polsku, Portugalsku,
Recku, Litvé, Rusku, Nizozem aj.
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S ohledem na téma této prace je podstatnd skutecnost, ze se institut
nabyti od neopravnéného neuplatni pro nemovitosti zapsané v katastru
nemovitosti, tedy ani pro pozemky. Lze jej tak uplatnit na véci movité
a nemovitosti, které nejsou v katastru nemovitosti zapsany (naptiklad
ploty nebo studny). V pifipadé pievodu takovych véci, které diive
uvedenou podminku spliiuji, se jednd o origindlni nabyti vlastnického
prava osobou, kterd je v dobré vife v tom sméru, ze pifevodce je
opravnén k pfevodu vlastnického prava k véci a Ze jeho titul je
bezvadny. Dal$i podminkou je, Ze takovy ptfevod bude realizovan za
standardnich podminek a formou, kterou zadkon s takovym pfevodem

spojuje.

Ke shora uvedené konkurenci obou narokt se vyjadfoval i Ustavni soud
CR nasledovng: ,,JelikoZz institut upravuje reSeni situace vyskytujici se
bézneé v kazdodennim Zivoté, bylo vidy nutné najit kompromis mezi
obéma protikladné pusobicimi principy tak, aby ziistalo zachovano
maximum z obou, a neni-li to mozné, pak tak, aby vysledek byl slucitelny

s obecnou predstavou spravedlnosti‘.

Z pohledu ustavniho prava je predmétny institut v souladu s ¢l. 4 odst.
2 a3ac¢l 11 odst. 3 Listiny a ¢1. 1 a 10 Ustavy Ceské republiky,®* kdyz
mezi zakladni principy pravniho statu lze bezpochyby fadit 1 ochranu
dobré viry. Také vlastnické pravo k movité véci zavazuje jejiho
vlastnika, kdy za podminek stanovenych zakonem muze dojit k jejimu
vyjimecnému prolomeni pravé z divodu ochrany prav nabytych v dobré
vite. To zeyjména plati v pfipadech, kdy je tfeba chrdnit vefejny z4jem
na spolehlivém a bezpe¢ném trznim prostifedi, jak vyplyva také
z podminek Smlouvy o pfistoupeni k EU, kterou je Ceska republika

vazana.

Podle § 1110 OZ plati, ze se tento institut nepouzije na situace, kdy
podnikatel za Gplatu pfevede vlastnické pravo k movité véci v ramci své

bézné obchodni ¢innosti, kdyz takova véc byla ptfedtim ztracena nebo

91 ELIAS, K. a kol.: Novy ob&ansky zakonik s aktualizovanou diivodovou zpravou. Ostrava: Sagit,
2012, text k § 1109
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vlastnikovi svémocné odiata, pokud od takové ztrdty nebo odnéti
neupluly tfi roky. Toto ustanoveni ma zabranit zejména tomu, aby
vlastnik protiprdvné odcizené véci nepfiSel o své vlastnické pravo,

typicky prostiednictvim zastavaren.

Aplikace tohoto institutu bude mit pfednost pfed vydrzenim. Pokud
dojde ke splnéni podminek pro nabyti véci od neopravnéného, nebude
mit dale zpravidla vyznam zkoumat, zda doSlo ke splnéni i podminek
pro vydrzeni, které se naopak pouzije tehdy, pokud podminky pro

aplikaci nabyti od neopravnéného nebudou splnény.

Ve vztahu k nemovitostem zapsanym v katastru nemovitosti, tj. i
pozemki, muze také dojit k nabyti od osoby, ktera neni vlastnikem.
Takova situace vSak nebude posuzovana dle v této kapitole uvedeného
institutu, ale dle § 984 OZ, ktery se tyka materialni publicity vefejnych

seznami. O tom je pojedndvano blize nize.

7. Aspekty katastru nemovitosti souvisejici s
vydrZzenim nemovitych véci

I kdyz vydrzenim vznika vlastnické pravo k nemovitosti automaticky a
soudni rozhodnuti jsou v tomto sméru deklaratorni,® je potiebné, aby se
zména vlastnictvi promitla také do katastru nemovitosti. Ve vztahu
k vydrzeni je ¢esky katastr nemovitosti zalozen zejména na zasadach
materialni a formalni publicity a na zasadé pravdivosti. Podle § 1 odst. 1
katastralniho zdkona je katastr nemovitosti vefejnym seznamem, ,,ktery
obsahuje soubor udaju o nemovitych vécech (...) zahrnujici jejich
soupis, popis, jejich geometrické a polohové urceni a zapis prav k témto
nemovitostem.“. Jednim z hlavnich smysltd katastru nemovitosti je

chranit prava v ném zapsana. Z tohoto divodu plati, ze ,,zdpisy pravnich

92 Srov. § 1102 OZ, ktery se aplikuje napft. v pfipadé pfevodd napf. patentd nebo priimyslovych
vzoru
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vztahu do katastru mnemovitosti patFi k nejdiilezitéjsi cinnosti

katastrdlnich urada*.%?

7.1. Zasada formalni publicity
Zasada formadalni publicity neboli vefejnosti znamena, ze Kkatastr
nemovitosti je vefejnym seznamem a kazdy mé pravo do n¢j nahlizet a
¢init z néj kopie, opisy nebo vypisy. K tomu neni tfeba prokazovat ani
zadny specialni pravni zajem a Cesky pravni fad nikoho v tomto sméru
neomezuje. Pouhé nahliZzeni je zdarma. Tato zasada také zajiStuje, aby
zapsané udaje v katastru nemovitosti mély patficnou relevanci, aby byly
pfistupné a seznatelné.®** Na piekazku uvedené zasadé neni to, Ze
katastralni Gfady vybiraji spravni poplatky za jimi vyhotoveni vypisy,
kopie, opisy, srovnavaci sestaveni parcel atd. Katastrdlni afady vedou

piehledy osob, které uvedené sluzby katastralniho utfadu vyuzily.

Zasada formdalni publicity pfedstavuje zdkladni pfedpoklad k naplnéni
zasady materialni publicity, o které je pojedndvano nize. Tato zésada je

ukotvena v § 52 katastralniho zakona.

V souvislosti s vydrzenim tak dle této zasady lze pomérné snadno
zjistit, kdo je zapsany jako knihovni vlastnik konkrétni nemovitosti,
véetné jeho osobnich udaju. Pokud dojde k vydrzeni pozemku, neni
zména vlastnika vazéna na konstitutivni zdpis do katastru nemovitosti.
Tim ani nedochazi ke ztraté absolutniho charakteru vlastnického prava,
avSak vydrzitel musi akceptovat, Ze jeho vlastnické pravo k vydrZzenému
pozemku neni dodatecné publikovano v katastru nemovitosti.
Vlastnické pravo k nemovitosti tak neni podminéno zvefejnénim
v katastru nemovitosti. Zajisté ho vSak lze snadné&ji tvrdit a prokazat

erga omnes.

9 DROBNIK, J.: Zaklady pozemkového prava, 3. vydani, Praha. Nakladatelstvi Eva Rozkotova,
2010, str. 127.

% WUDARSKI, A., DOBROVOLNA, E.: Vybrané otézky formalni publicity katastru nemovitosti v CR
a pozemkové knihy v Polsku s ohledem na rekodifikace ¢eského soukromého prava;
Rekodifikace & praxe €. 1/2015; Wolters Kluwer, str. 14
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7.2. Zasada materialni publicity
Zasada materialni publicity neboli dobré viry chrani divéru v udaje
zapsané do katastru nemovitosti. V tomto ptipad¢ dochazi ke stfetu mezi
dobrou virou nabyvatele v zapis v katastru nemovitosti a ochranou
faktického vlastnika nemovitosti, jehoz vlastnické pravo v katastru
nemovitosti vSak zapsané neni. V obCanském zakoniku je tato zdsada
obsazena predevSim v § 984 odst. 1, jenz stanovuje, Ze ,neni-li stav
zapsany ve verejném seznamu v souladu se skutecnym pravnim stavem,
svedci zapsany stav ve prospéch osoby, ktera nabyla vécné pravo za
uplatu v dobré vire od osoby k tomu opravnéné podle zapsaného stavu. .
Dle této zéasady se hledi na stav zapsany v katastru nemovitosti jako

kdyby byl skute¢nym a pravdivym.

K prolomeni této zdsady mize dojit za podminek stanovenych v § 985
OZ nebo zejména v § 986 OZ, konkrétné¢ pomoci poznamky rozepfte,
pokud stav zapisu v katastru nemovitosti je jiz v nesouladu se stavem
skuteénym, coz naruSuje do budoucna dobrou viru ve spravnost zapisu,
resp. podle druhého zakonného ustanoveni pomoci poznamKky spornosti,
ktera dopada na situace, kdy byl zapis v katastru jiz od doby svého

zapisu v rozporu se stavem skuteénym.

slato zasada je standardné uplatnovana ve vSech civilizovanych
zemich a v jejim diisledku se realitni trh nemusi obavat necekanych a
nepredvidatelnych prekvapeni.“® V opaéném ptipadé by neuplatiiovani
této zasady vedlo k nedlivéfe v ldaje zapsané v katastru nemovitosti.
Nicméné béZnou soucasti profesiondlni pravni praxe je zejména pii
vétSich nemovitostnich transakci urcitd mira nedavéry v zépisy
vV katastru nemovitosti standardni. Tato forma neduavéry se projevuje
tzv. pravni provérkou (,,due diligence®) nabyvacich tituld ptfevodce,

b&hem které se nabyvaci tituly zkoumaji do minulosti tak, aby posledni

9 JANKU, P., SUSTROVA, D., VRCHA, P.: Novy katastralni zakon — poznamkové vydani s vybranou
judikaturou. 1. vydani. Praha: Linde, 2014. Komentar k § 10
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zkoumany z nich pokryl alespon vydrzeci dobu deseti let do minulosti,

nyni aktualné vSak i dvacet let v souvislosti S mimotfadnym vydrzenim.

7.3. Zasada pravdivosti
Obcansky zakonik zakotvuje ve svém ustanoveni § 980 odst. 2 dvé

zakonné domnénky:

,Je-li pravo k véci zapsano do verejného seznamu, ma se za 10,
Ze bylo zapsdano v souladu se skutecnym pravnim stavem. Bylo-li
pravo k véci z verejného seznamu vymazano, ma se za to, ze

neexistuje “,

které ve svém souhrnu zakotvuji princip pravdivosti vefejného seznamu,
potazmo katastru nemovitosti. Jednd se o urcitou modifikaci zadsady
materialni publicity. V prvni vété je tento princip definovan positivng,
ve véte druhé pak negativné. Pozitivni domnénka se neuplatni na udaje,

které nemaji pravni charakter, jako je naptiklad vyméra pozemku.%

Ve vztahu K vydrzeni nutno zduraznit, Zze se ob&é domnénky tykaji
faktického stavu a nikoli stavu pravniho. JiZ samotné existence téchto
domnének vSak doklada to, Ze zdkonodarce pocitd s moznou situaci, kdy
stav zapsany ve vefejném seznamu neodpovidd stavu pravnimu.
V opacném ptipad¢ by totiZ samotna existence téchto domnének byla

% Pokud vsak doslo ke zvefejnéni vlastnického priva

zbytec¢na.
k nemovitosti, nelze se uspé$né dovolavat neznalosti takové

skute¢nosti.®

V praxi mohou nastat dvé situace, kdyz je (pro nas ucel v katastru
nemovitosti) zapsané urcité pravo, které vSak neexistuje, anebo kdyz
naopak v katastru nemovitosti neni zapsané pravo, které by tam zapsané
byt mélo, jelikoz existuje. Ve druhé situaci se dostavame prave

k ptipadu vydrzeni pozemku, kdyz v jeho dusledku neni automaticky

9 VRZALOVA, L. in SPACIL, J. a kol.: Ob&ansky zakonik I1l. Vécna prava (§ 976-1474). Komentar.
1.vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, str. 12.

97 TEGL, P.: Domnénky upravené v § 980 odst. 2 o.z., Bulletin Advokacie ¢&. 6/2018, str. 13.

%8 § 980 odst. 1 OZ.
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zapis do katastru proveden a vydrzitel se musi souladu mezi pravnim a

knihovnim stavem domahat pravnimi prostiedky.

Nejvyssi soud CR se ve spojitosti s touto zasadou vyjadfoval

nasledovné:

»Osoba nabyvatele vlastnického prava by neméla nést
neprimeérena rizika spojena s nabytim i pres divéru v zdpis v
katastru nemovitosti. Naopak by méla byt zarucena ochrana
dobré viry v pravdivost a uplnost zapisu ve verejné knize (...).
Nabyvatel by se nemél obavat toho, Ze jej jeho dobrda vira
neochrani, tzn. Ze prestoze jednal s osobou zapsanou jako
viastnik v katastru nemovitosti, by mohlo byt jeho vlastnické

pravo pozdéji zpochybnéno. %

Ob¢ shora uvedené domnénky jsou vyvratitelné a mize byt prokazan
jejich opak. Pokud se tak nestane, muze osoba, které nckterd z

domnének sveéd¢i, tézit z vyhodnéjsiho procesniho postaveni.

8. Soudni fizeni souvisejici s vydrzenim

Jelikoz spory tykajici se vydrzeni jsou soukromopravniho charakteru,
aplikuje se z procesniho pohledu na vydrzeni pozemku zakon ¢. 99/1963
Sb., ob&ansky soudni tad, v platném znéni (dale jen ,,OSR%).1%
K soudnimu sporu ohledné vydrzeni muze dojit, pokud se strany
nedomluvi na souhlasném prohldSeni ohledné¢ vydrzeni (€asti) pozemku

nebo se nedomluvi mimosoudné jinak.

Soudni fizeni tykajici se vydrzeni pozemku byvaji po argumentacné-
pravni strance zajimava a soudy se musi ¢asto vypofadat s historickou
pravni upravou vydrZeni, jelikoZ ta byva rozhodnéd pro vznik drZzby a

tedy pocatek béhu vydrzeci doby. Pomérné ¢asto také dochazi k situaci,

99 Rozsudek Nejvy$siho soudu CR sp.zn.: 28 Cdo 2652/2011 ze dne 16.5.2012
100 prayomoc je zakotvena v § 7 odst. 1 OSR.
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kdy domnély vydrzitel v postaveni zalobce neni schopen dostate¢né
prokazat s ohledem na objektivni okolnosti vznik dobré viry potiebné

pro vydrzeni.

V ptipad¢ iniciace soudniho sporu jsou podstatné otazky ptislusnosti
soudu. Vécné piislusnym soudem je ve smyslu § 9 odst. 1 OSR soud
okresni. Mistné ptisluSnym soudem pro spory tykajici se vydrzeni je dle

§ 88 pism. b) OSR soud, v jehoZ obvodu se nemovita véc nachazi.

8.1. Zaloba uréovaci
Zakladni zalobou ve véci vydrzeni pozemku je urCovaci zaloba, kterou
se zalobce ve smyslu § 80 OSR doméaha uréeni, zda tu pravni pomér
nebo pravo je ¢i neni. K tomu potiebuje zalobce také tvrdit a prokazat
naléhavy pravni zdjem na toto urCeni. Stranami sporu jsou zpravidla
osoba, kterd tvrdi, ze k vydrzeni pozemku doslo a k tomu ji nesvédci
stav zapisu v katastru nemovitosti a osoba v procesnim postaveni
zalované, ktera toto vydrzeni popird a naopak této osob¢ svédei stav
zapisu v katastru nemovitosti. Naléhavy pravni zdjem pro tento typ
urc¢ovaci zaloby je dan, pokud existuji pochyby ohledné spravnosti stavu

zapisu v katastru nemovitosti.?%

Nejvyssi soud CR v minulosti posuzoval, zda Zalobce miZe uplatnit
zalobou nikoli ur€eni existence ¢i neexistence vlastnického prava
k nemovitostem, nybrz ureni neexistence pravni skute¢nosti - ze
zalovana (jako drzitel) vlastnické pravo k nemovitostem nenabyla
vydrzenim. Soud Vv této véci dosel k zavéru, ze jeho vyrok, kterym by
pfipadné urcil, Ze zalovanda nenabyla vydrzenim vlastnické pravo
k pfedmétnym nemovitostem, by nic neurc¢il o ,pravnim vztahu ¢i
pravu“ k této nemovitosti ve smyslu § 80 OSR. Konstatoval, Ze by §lo
»pouze o urceni neexistence urcité pravni skutecnosti, jez by samo o
sobé nedeklarovalo zZadny pravni vztah ¢i pravo. Urceni existence
pravni skutecnosti rozhodnutim soudu prichazi v uvahu jedine tehdy,

jestlize to zakon pripousti (...). V takovém pripadé vsak nejde o urcovaci

101 B|iZe viz PETR, B.: Vydrzeni v ¢eském pravu. 2. vydani. Praha: C.H.Beck, 2006, str. 119 a nasl.
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Zalobu, odpovidajici § 80 pism. ¢c) OSR, pro niz plati, Ze se ji Zalobce
domdha, aby soud deklaratornim rozhodnutim prohlasil urcity pravni
vztah ¢&i pravo za jiz existujici (...), ale o Zalobu jinou v § 80 OSR
nevypoctenou. V této véci uplatnéna zaloba tedy nesplnovala
predpoklady Zaloby na urceni podle § 80 pism. ¢c) OSR, nebot se netyka
existence nebo neexistence prdava nebo pravniho vztahu, ani neméla
oporu v Zadném z ustanoveni platného prava.*<.**? Jinymi slovy tedy soud
stanovil, ze Zaloba na wurCeni skuteCnosti, ze vlastnické pravo
k nemovitosti nevzniklo, neni uréovaci zalobou dle § 80 OSR a o takové

otdzce muze soud rozhodnout jen v ptipadé, pripousti-li to zdkon.

Soudni rozhodnuti je deklaratorni a uréuje do minulosti, zda k vydrzeni
pozemku doslo, popt. ze zalobce nebyl se svym narokem uspésny a

zaloba se zamita.

8.2. Zaloba z ru$ené driby
Zaloba z rusené drzby je do &eského pravniho fadu zavedena spolu
s Gi¢innosti ob&anského zakoniku, tedy od 1.1.2014, a to novelou OSR.

Je upravena v § 176 az 180 OSR.

Jednd se o posesorni zalobu, kterd sméfuje k ochrané posledniho stavu
drzby dle § 1003 a nasl. OZ a k jeho navraceni v ptipad¢, kdyz drzba
byla pozbyta. DrZzba je pradvnim fadem chrédnéna proti svémocnému
odnéti, popf. jinému ruSeni, a proti ohroZeni drzby nemovité véci
provadénim stavby.!% Tento typ Zaloby vychéazi z upravy civilniho fadu

soudniho z roku 1895.

Jejim smyslem je urychlené a prozatimni vyfizeni véci do patnécti dnt
od ndpadu zaloby soudu, podobné jako v ptipadech pravidel o
pfedb&éZzném opatieni. Uvedena lhita je sice pofadkova, ,,nicméné jeji

prekroceni je objektivné protipravni a jiz samo o sobé miiZe otevrit

102 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp.zn.: 22 Cdo 494/2000 ze dne 17.5.2001
103 B|iZe viz § 1007 OZ, § 1003 OZ a § 1004 OZ.
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otazku odpovédnosti statu za pritahy v Fizeni“.*** Od novelizace OSR
z roku 2021 je povinnosti zalobce oznacit pfedmétnou zalobu vyslovné
jako Zalobu z rusené drzby. V minulosti totiZ dochazelo k ptipadim, Ze
takto neoznacenou zalobu soudy ve zkracené lhuté neprojednaly

jednoduse proto, Ze ji neidentifikovaly jako zalobu z ruSené drzby.

V soudnim fizeni dle této zaloby soud zjistuje skutecnosti, které
opodstatiiuji zavér ohledné hmotnépravniho ruseni drzby mezi
ucastniky. Soudy budou prakticky zjistovat to, co platilo k tomuto typu
zalob jiz za ucinnosti § 457 civilniho fadu soudniho z roku 1895, tedy:
ze ,jedndani budiz obmezeno na objasnéni a ditkaz skutecného stavu
posledni drzby a nastalého ruseni a bud’te vylouceny v§echny vyklady o
pravu k drzbé, o titulu, o bezelstnosti neb obmyslnosti drzby, nebo o

«

pripadnych ndrocich na ndhradu “.

Zalobce ma na podani této zaloby propadnou lhiitu $est tydni ode dne,
kdy se dozveédél o svém pravu i o osobé, ktera drzbu ohrozuje nebo rusi.
Objektivni lhita je pak stanovena na jeden rok od okamziku, kdy

zalobce mohl své pravo uplatnit poprvé.

Ve vztahu k vydrzeni pozemku je tento typ zaloby vyuzitelny
v piipadech proti svémocnému odnéti (vypuzeni z drzby). Zalobce tedy
od soudu pozaduje, aby se zalovany zdrZel dal§iho vypuzeni a obnovil

puvodni stav, tedy aby vyklidil pozemek a ptedal jej zalobci.

8.3. Zaloba vindikaéni
Zaloba na vydani véci je Zalobou, na zakladé které se vlastnik véci
Vv postaveni Zalobce domédhd proti tomu, kdo véc nepravem drzi
(zalovany), aby mu ji vydal. V ptipad¢ pozemku plni funkci vindikacni
zaloby Zaloba na vyklizeni ve smyslu § 340 OSR. ,Neni ovsem
vyloucena ani vindikacni Zaloba, pri niz kromé vyklizeni jde i o

odevzdani véci viastniku. “10°

104 SPACIL, J. in LAVICKY, P.: Ob&ansky soudni fad — prakticky komentaf, Wolters Kluwer. 2016.
Komentar k § 177 OSR
105 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp.zn.: 30 Cdo 3298/2009 ze dne 16.2.2011
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Vlastnik véci se muze s uspéchem domahat vydani pozemku, prokaze-li
k nému své vlastnické pravo a také to, ze do tohoto vlastnického prava
zalovany neopravnéné¢ zasahuje. V takovém typu sporu se jako
prejudicialni otdzka muze fesit, zda se zalobce stav vlastnikem pozemku

na zakladé vydrzeni ¢i nikoli.

8.4. Zaloba negatorni
Zapur¢i neboli negatorni zalobou se zalobce brani neopravnénym
zasahlim do vlastnického prava jinym, nez je zadrzovani véci. Negatorni
zaloba tak cili na zdkaz urcitého chovani, kterym je vlastnik rusSen.
Zalobce musi prokazat své vlastnické pravo k véci a neopravnény zasah
ze strany zalovaného do tohoto vlastnického prava. Pomoci této zalovy

se lze branit proti zdsahim trvajicim ¢i hrozicim.

Jednim z ptedstaviteld negatornich zalob jsou tzv. sousedské zaloby, ve
kterych je jeden soused rusen imisemi souseda druhého. Jako v pfipadé
vindikaéni zaloby ma i1 zaloba negatorni vyznam v ptipadé vydrzeni do
té miry, Ze se jako prejudicialni otazka muze feSit, zda je zalobce ve
sporu aktivné legitimovan s ohledem na jeho vlastnické pravo
k ptedmétnému pozemku, které mohl nabyt na zakladé¢ vydrzeni ¢i

nikoli.

9. Institut vydrzeni ve vybranych zahrani¢nich
jurisdikci

Autor v této kapitole analyzuje pravni Gpravu vydrzeni ve vybranych
zahranic¢nich jurisdikci. Ke srovnani jsou vybrany jurisdikce Anglie,
kde autor pobyval v rdmci svého pregradualniho a postgradualniho
studia na Manchester Metropolitan University, resp. nasledné na
University of Manchester. Dale je pojedndavano o vydrzeni dle
polského prava, a to z diivodu blizkosti naSich narodli. Posledni
pojednani je vénovano pravnimu fadu Italie, jakozto statu, na jehoz
izemi se institut vydrzeni vyskytuje od dob Rimské tise.
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9.1. VydrZeni v anglickém pravu
Pravni uprava vydrzeni (,,adverse possession®) pozemku je
v anglickém pravu obsazena v zakonu ,,Land Registration Act 2002
(dale jen ,,LRA 2002%), ktery nahradil pravni Gpravu z roku 1925.
Za ptedchoziho pravniho rezimu platilo, ze vlastnik automaticky
ztratil své vlastnické pravo k pozemku, pokud jej drzela jina osoba
po dobu dvanacti let. Z tohoto pohledu byla pfedchozi pravni tprava

pro vydrzitele jednodussi.%

Podle LRA 2002 plati, ze po deseti letech drzby ma drzitel
(»Squatter®) pravo zazadat o0 svuj zapis do katastru nemovitosti jako
vlastnik pozemku namisto vlastnika pozemku piavodniho.® O
vyuziti tohoto prava je vSak zapsany vlastnik anglickym
katastralnim ufadem informovan a je mu ddna moznost vznést
namitky proti takového zadosti. Pokud zapsany vlastnik nevznese
proti zadosti drzitele zaddnou nadmitku ve lhaté 65 pracovnich dni,
katastralni ufad zapiSe vydrzitele jako vlastnika pozemku.
V piipadé, ze je v uvedené 1huté vznesena ndmitka, katastralni utad
takovy zapis tvrzeného vlastnika jako wvydrZitele (zatim)
neprovede.'® S namitkou nasledn& seznami drzitele, kterému je dan
prostor k vyjadieni. Zadost o zapsani drzitele jako vlastnika bude

)

zamitnuta, pokud nedojde k nékterému z néasledujicich scénaii:

(1) bylo by dle doktriny spravedlnosti nespravedlivé, kdyby se
zapsany vlastnik snazil drzitele vypudit;

(it)  drzitel je z jiného duvodu opravnén byt zapsan jako
vlastnik; nebo

(iti) drzitel se chopil drzby pozemku sousediciho s jeho
vlastnim pozemkem v mylném, ale divodném ptesvédceni,

7e je jeho vlastnikem.1%®

106 | ovells Property Newsletter, zaF 2001

107 Sec. 96 LRA 2002

108 Sec. 98 odst. 1 LRA 2002

109 K uvedenym scénafdm blize viz , Practice guide 4: adverse possession of registered land*
dostupné na https://www.gov.uk/government/publications/adverse-possession-of-registered-
land/practice-guide-4-adverse-possession-of-registered-land (bfezen 2022)
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V pifipad¢ zamitnuti Zadosti drzitele bude muset vlastnik nasledné
podniknout kroky k tomu, aby ziskal pozemek zpét do své drzby a
do dvou let drzitele z pozemku vypudit nebo jinak upravil jeho
postaveni. Pokud drzitel zastane v drzb¢ i po dvou letech, bude mit
drzitel pravo byt znovu zapsan jako vlastnik!!® a tentokrat jiz bude
takto zapsan bez ohledu na to, zda zapsany vlastnik podd namitku ¢i

nikoli.

Stejn¢ jako dle ceského pradva je institut vyprosy (resp. jeho
ekvivalent dle anglického prava) nebo jiného zakonného titulu
k uzivani pozemku piekazkou vydrzeni pozemku.' Obdobné jako
dle ¢eského pravniho fddu je mozné zapocCist do vydrzeci doby 1

dobu, po kterou pozemek drzel pravni piredchidce vydrzitele.

Z pravniho pohledu LRA 2002 vychazi k ptedpokladu, ze zakladem
vlastnického prava k registrovanym pozemkim je skuteénost, ze je

pravé dany pozemek registrovan v katastru nemovitosti.

Pro vydrzeni je vyzadovana drzebni ville, absence souhlasu vlastnika
S uzivanim pozemku a realna drzba pozemku, avSak postaci, pokud
je pozemek ,,uzivan v souladu se svoji povahou a zpusobem, jakym
je béiné uzZivin nebo poZivan“.''? Postac¢i tedy naptiklad, pokud
drzitel nechd past své krdvy na pozemku zapsaného vlastnika, ktery
se tomu nijak nebrani. Dals$i podminkou je vSak vile pozemek drzet
pro sebe. K naplnéni této dal$i podminky postaci, pokud drzitel
napfiklad pozemek oploti nebo jej oznaci svoji znackou ¢i jej jinak

uziva.

Judikaturou je také dovozeno, ze k vydrzeni je zpravidla vyzadovana
dobra vira.!® Jelikoz je ze své povahy anglické priva zalozena na

soudnich rozhodnutich, plati i pro vydrzeni, ze kazdy soudem

110 BOGUSZ, B.: Bringing Land Registration into the Twenty-First Century. The Land Registration
Act 2002. The Modern Law Review, 2002, roc. 65, C. 4, str. 562

111 Rozsudky Buckinghamshire County Council v Moran (1990) Ch 623, 636 nebo Rashid v
Nasrulla (2018) EWCA Civ 2685

112 Rozsudek ve véci Powell v McFarlane (1997) 38 P & CR 452

113 O'MAHONY, L.F. a COBB, N.: Taxonomies of Squatting: Unlawful Occupation in a New Legal
Order. The Modern Law Review , 2008, ro€. 71, €. 6, str. 892
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posuzovany pfipad musi vychazet ze svych vlastnich charakteristik
a okolnosti. To, co se pozaduje od vlastnika pozemku k ochrané¢ jeho
vlastnictvi, bude do zna¢né miry zdviset na povaze daného pozemku
a na tom, k jakému ucelu muze byt vyuzit. ,,Takovéto skutkoveée
specifické zalezitosti nejsou vhodné pro pravni predpisy a mély by

byt ponechdny na soudech.

9.2. Vydrzeni v polském pravu
Pravni Giprava vydrzeni (,,zasiedzenie®) je v polském pravu obsazena
v § 172 az 178 ob¢anského zakoniku z roku 1964 (,,kodeks cywilny*).
Podle polského prava plati, ze drzitel nemovitosti, ktery neni jejim
vlastnikem, nabyva vlastnictvi k ni, ma-li ji nepfetrzité¢ v drzbé& po
dobu dvaceti let, pokud drzbu nenabyl ve zlé vife. Pokud byl vSak
drzitel pti vzniku drzby ve zlé vife, stavd se drzitel vlastnikem
nemovitosti po uplynuti tficeti let.'®™® ¥ Dobrd vira tedy neni
zakonnym pozadavkem pro vydrzeni, avSak ovliviiuje délku vydrzeci

doby. Y

Ptfestoze definice dobré viry neni v polském pravu vyslovné
zakotvena, je jeji vyklad relativné striktni. Soudnimi rozhodnutimi
bylo dovozeno, Ze drzitel je v dobré vite, pokud je v omylu, ktery je
odivodnén okolnostmi, zZe mu svédc¢i vlastnické pravo k dané
nemovitosti. Je nutné prokazat, ze ,o0soba drzici véc je nejen
presvédcena, Ze neporusuje nici pravo, ale Ze je také presvédcena,
Ze je vlastnikem véci, a Ze toto presvédceni je za danych okolnosti
objektivné odiivodnéné.“'® Plati, ze osoba, ktera si je védoma, Ze

neni vlastnikem nemovitosti, nebo kterd nevynaloZila nalezitou péci,

14 \WYLIE, J.: Adverse Possession—Still an Ailing Concept? Irish Jurist, New Series, ro¢. 58 (2017),
str. 18

115 § 172 kodeks cywilny

116 Blize viz napf. FRANKOWSKI, S., a BERNAU, A.: Introduction to Polish law. Kluwer Law
International. 2005, str. 57 a nasl.

117 Adverse Possession. Report by the British Institute of International and Comparative Law for
Her Majesty’s Court Service. 2006, str. 9

118 BERNAU, A.: Czym jest zasiedzenie nieruchomosci? Dostupné na http://prawna.eu/czym-
jest-zasiedzenie-nieruchomosci (bfezen 2022)
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aby zjistila, kdo je skute¢nym vlastnikem, nejedna v dobré vifte.
Drzitel, ktery vi nebo pifi ndlezité péci musi védét, ze neni

vlastnikem nemovitosti, je tedy ve zI¢é vife.?

Podobn¢ jako dovodila ¢eska judikatura, i v Polsku plati, ze osoba,
ktera nabyva vlastnické pravo k nemovitosti bez pozadované formy
notatského zdapisu, neni v dobré viie, nebot si je nebo méa byt

védoma, ze takovato forma je tfeba k takovému pfevodu potieba.

V ptipadech, kdy je drzba nemovitosti zalozena na zl¢ vife, musi
vydrzitel v soudnim fizeni prokazat, ze on (anebo jeho pravni
ptedchidci), byl v drzbé po dobu nejméné 30 let a zaroven, ze Se po

celou dobu drzby choval jako skutedny vlastnik nemovitosti.!?°

9.3. VydrZeni v italském pravu
Pravni iprava vydrZzeni (,,usucapione®) je v italském pravu obsazena

v § 1158 a nasl. ob¢anského zakoniku z roku 1942 (,,Codice civile®).

Italské pravo rozeznava vydrzeni obecné, zkrdcené a specialni.
V ramci obecného vydrzeni plati, Ze drZzitel nemovitosti, ktery neni
jejim vlastnikem, nabyva vlastnictvi k ni, ma-1i ji nepfetrzité v drzbé
po dobu dvaceti let.?! To plati i pro pfipady, kdy je vydrzitel ve zlé
vife. Nicméné¢ dle § 1163 Codice civile plati, ze ,,ndsilné nebo tajné
nabytd drzba neni zpusobilda k vydrzeni, dokud nasili nebo tajnost

neustanou.“

Pfi zkrdceném vydrzeni dle § 1159 Codice civile se osoba, ktera
nabyva nemovitost v dobré vife od osoby, kterd neni vlastnikem, na
zaklad¢ titulu, ktery je zpUsobily pfevést vlastnictvi a ktery byl
fadné prepsdn v katastru nemovitosti, nabyvd nemovitost ve svij

prospéch po uplynuti deseti let ode dne pfepisu vlastnického prava.

119 7asiedzenie nieruchomosci dostupné na https://wojciechrudzki.pl/prawo-
cywilne/zasiedzenie/ (bfezen 2022)

120 Hyge Victory for WozZniak Legal as the Adverse Possession Claim Is Dismissed dostupné na
https://wozniaklegal.com/en/news-and-insight/298/huge-victory-for-wozniak-legal-as-the-
adverse-possession-claim-is-dismissed.html (bfezen 2022)

121 § 1158 Codice Civile
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Dobré vira se pfedpokldada s vyjimkou piipadl, kdy je prokézano
umyslné jednéani (tj. skutec¢né védomi, ze pfevodce neni skute¢nym
vlastnikem) nebo hruba nedbalost (napft. pfipady, kdy pfevodce mohl
snadno zjistit vlastnictvi postupitele pouhym prozkoumanim

titulu).1

Specialni vydrzeni se dle § 1159 bis Codice civile aplikuje na
venkovské pozemky s pfipojenymi budovami, které se nachazeji
vV horskych obcich. Vlastnické prdvo k nim se nabyva na zakladé
nepfetrzité drzby po dobu patnacti let. Déale také plati, ze kdo v
dobré vife nabude od osoby, kterd neni vlastnikem, na zakladé¢ titulu
zpisobilého k pfevodu vlastnictvi, ktery byl ftadné ptepsan,
venkovskou nemovitost s pfipojenymi budovami, kterd se nachazi
vV horskych obcich, nabyva uzivaci pravo ve svij prospéch uplynutim
péti let ode dne ptepisu vlastnického prava. Uvedené se vztahuje i
na venkovské pozemky s pfipojenymi budovami, které se nachdzeji
v obcich, které nejsou zdkonem zatfazeny do horskych oblasti, a

jejichz pfijem nepfesahuje limity stanovené zvldstnim zdkonem.!?

Italské soudy v ptipadech vydrzeni standardné zkoumaji, zda bylo
kumulativné naplnéno pét figur vydrzeni, které musi drzitel

prokézat:

e skutecnd drziba - drzitel musi mit fyzickou a skutecnou
kontrolu nad véci;

e oteviend a zjevna drzba - pted uplatnénim naroku musi byt
prokazéana zjevna a viditelnd drzba a uZivani nemovitosti, aby
drzba mohla byt zjevna pro tieti osoby;

e vylucna drzba - opravnény vlastnik a drzitel nemohou
pozemek uzivat spole¢né nebo se dokonce o drzbu pozemku
délit s vefejnosti;

e nepratelska drzba - musi existovat drzba v rozporu s titulem

knihovniho vlastnika nemovitosti. Nepfatelskd v tomto

122 MEZZANOTTE, F.: All You Need Is Control. Italian Perspectives on Acquisitive Prescription of
Immovables. The Italian Law Journal, roé. 04, ¢. 02/2018. Str. 341
123 § 1159 Codice civile
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pfipad€ neznamena zlou vili nebo to, Ze se knihovni vlastnik
nebo drzitel stali nepfateli. Odkazuje na skutecnost, ze drzitel
nemovitost uziva, pfestoze jeho jméno neni uvedeno
Vv katastru nemovitosti. Titularni vlastnik nesouhlasil s tim,
aby nemovitost uzival drzitel, nebo o tom jednoduSe nevi;

e (rvajici a nepreruSend drzba - drzba musi byt nepfetrzité

zachovana po celou dobu stanoveného ¢asového obdobi.?

10. Zavér (navrhy de lege ferenda, diskuze)

Vydrzeni jako originadlni zplUsob nabyti vlastnického prava
zaznamenalo za posledni stoleti na uzemi nasSeho statu turbulentni
vyvoj, souvisejici zejména se socialné politickym vyvojem. Institut
vydrzeni lze oznacit za institut tradicni, a to i pfesto, ze po ucinnosti
OZ 1964 ptvodni znéni tohoto pravniho pfedpisu vydrzeni
neobsahovalo. Nicméné, nasledujicimi novelizacemi se tento institut
alespoil v omezené podobé& vratil zpét do prdvniho faddu. To jen
deklaruje nezbytnost a nezastupitelnou tlohu institutu vydrzeni pro
narovnani dlouhodobého faktického stavu se stavem pravnim ve
vazbé k drzbé& véci, na ktery spoléhaji pravni fady celé tady statd

svéta.

V ramci sporl tykajicich se vydrZzeni dochdzi ke stietu (obecné
siln€jS§iho) vlastnického prdva zaru€eného jiZ Listinou a (obecné
slabSiho) institutu vydrzeni. Zaroven je vSak tfeba pamatovat na
pravni jistotu a dobrou viru nabyvatele, zejména nemovitosti, ktefi
velmi casto své celozivotni uspory investuji do nemovitosti
(pozemku) za ucelem bydleni. I z tohoto divodu je tfeba chranit

jejich dobrou viru pfi nabyvani nemovitosti, k cemuz slouzi i institut

124 Usucapione — Adverse Possession dostupné na https://stornellilaw.com/expertise/property-
law/usucapione-adverse-possession/ (bfezen 2022)
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vydrzeni, pomoci kterého miize dojit i k pfipadnému narovnani

historickych dispozic s danou nemovitosti.

Dle aktualné uc¢inného obCanského zakoniku ve srovnani s pfedchozi
pravni upravou jiz neni mozné fadné vydrzet cast sousedniho
pozemku v zasadé proto, ze k této drzené ¢asti sousedniho pozemku
absentuje pravni titul, ¢imz drzba nespliiuje podminky pro drzbu
fadnou. Nicméné autor této prace se, de lege ferenda, osobné
domniva, Ze i nadéle by bylo pro praxi vhodné, s pfihlédnutim ke
konkrétnim okolnostem pfipadu, zachovat moznost ¢ast sousedniho
pozemku vychylujici se o desitky centimetrii az metri od katastrdlni
hranice vydrzet 1 fddné Vv desetileté vydrzeci dobé, a to za bud
pomoci novelizace obcanského zakoniku, nebo judikatury a

,»0dvazného* soudniho vykladu.

Spory, které se tykaji vlastnické hranice a pfiplocenych casti
sousednich pozemkt, jsou v praxi pomérné Casté a jejich Cetnost
bude pravdépodobné jeSté nartstat v dasledku rostoucich cen
nemovitosti. Pfi posuzovani takovychto sporit soudy by dle autora
mélo zalezet také na znatelnosti hranice v terénu nebo tiidée
pfesnosti vytycené vlastnického hranice, jinymi slovy na
omluvitelnosti omylu drzitele. K takovému soudnimu vykladu vSak
dle zakonné dikce pro tadné vydrZeni nejspiS jiz bohuzZel neni

prostor.

Kde naopak autor spatifuje moznost odklonu od dosavadni (i minulé)
judikatury, je oblast vydrzeni zavazkového prava, zejména v ramci
pozemkd moznost vydrzet pacht. Nejvyssi soud CR se totiz
V minulosti pomérné razantné€ vymezil proti mozZnosti vydrZeni
zavazkového prava, kdyz doslova uvedl, ze ,vydrzeni ndajemniho
prava, které neni pravem vécnym, neprichdzi v ivahu.*“**® Umoznéni
vydrZzeni pachtovniho prdva by mohlo pfi dobré vife a legitimnim

oCekavani pachtyfe dojit Kk narovnani stavu, kdy si propachtoval

125 Rozsudek Nejvysiiho soudu Ceské republiky sp.zn.: 26 Cdo 1860/2010 ze dne 11.8.2011 nebo
podobné 26 Cdo 2080/98 ze dne 14.2.2000 ¢i 26 Cdo 5322/2007 ze dne 29.1.2009
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pozemek od domnélého propachtovatele, samoziejmé za
respektovani obvyklych podminek, doby pachtu a vysSe pachtovného.
Analogii lze nalézt pfimo v textu obCanského zdkoniku, kdyz ten ve
svém § 2238 vyslovné stanovi, ze ,,uziva-li najemce byt po dobu tri
let v dobré vire, Ze ndajem je po pravu, povazuje se najemni smlouva
za radné uzavienou.*“. Dal§im argumentem pro podpofeni moznosti
vydrzeni pachtu je skuteCnost, ze pacht lze podle OZ zapsat pfimo

do katastru nemovitosti, byt to z n¢j samo o sob¢ necini vécné pravo.

Dalsim z navrha de lege ferenda by mohla byt inspirace zvlastnim
rezimem vydrzeni pro horské oblasti v Italii, kdy pro naSe poméry
by mohlo ddvat smysl upravit zvlastni (zkrdcenou) vydrzeci dobu
pro vydrzeni zemédélskych pozemkt, popfipadé jejich pfesahujici
obdélavané casti spolus pozemkem hlavnim. Ve srovnani s pozemky
ve méstech je jisté mira opatrnosti drziteld (uzivatell) zemédélskych
pozemkl na vesnicich mensi. Z tohoto pohledu by bylo vhodné
upravit pravni jistotu takovych wuzivatelt, naptiklad zkradcenim

vydrzeci doby u mimofadného vydrzeni pro urcité specidlni pripady.

Jak jiz bylo uvedeno vySe, OZ se ve vztahu k institutu vydrZeni
ideov¢ inspiroval v OZO, a to i v ustanoveni § 1098 OZ o zastaveni
vydrzeci doby. Autor této prace proti uvedené ideové inspiraci nic
nenamitda, naopak ji lze kvitovat, avSak s dovétkem, Ze by bylo
vhodné inspirovat se i ve zbytku pravni upravy vydrzeni v OZO,
zejména praveé ve vSech pivodnich divodech zastaveni vydrzeci
doby. Zakonodarce se totiz ,,opomn¢&l® inspirovat v § 1496 OZO,
ktery zejména v dneSni dobé celosvétové epidemie COVID-19
zpusobené virem SARS-CoV-2, potazmo valecnym konfliktem na
Ukrajiné a souvisejicimi hrozbami i pro Ceskou republiku nabyva na

vyznamu. Dle zminéného ustanoveni OZO totiz platilo, Ze:

»Je-li nékdo nepritomen ndasledkem civilnich nebo valecnych
sluzeb, nebo je-li zastaveno prisluhovani pravem vubec, napr.

v dobach moru nebo valky, stavi se netoliko pocatek, nybrz,

57



pokud tato prekazka trva, i pokracovani vydrzeni nebo

promlceni.*

Jelikoz jsou uvedené hrozby stale aktualni, nasSlo by citované

ustanoveni tykajici se pferuseni vydrzeni své opodstatnéni i v OZ.

Soudy by i ve vécech vydrzeni mély pifi nelézani prava vychazet

z konkrétnich okolnosti kazdého ptipadu a nalézt spravedlivé feSeni

i u slozitych piipadd. Pravé zejména u vydrzeni se setkdvdme s

netypickymi a specifickymi okolnostmi vzniku drzby, kterd je

zasazena do mnohdy desitky let minulych konotaci. Ty by soudy

nemély pfi aplikaci prava s ohledem na tehdejs$i socidlni, pravni a

ekonomické vztahy opomijet. Jak také uvadi Ustavni soud CR:

»opravedlnost musi byt v procesu, kterym soud interpretuje a
aplikuje pravo, vzdy pritomna jako hodnotovy cinitel, nebot
nad kazdym utvarenim soudniho rozhodnuti klene se dvoji
imperativ: rozhodnuti musi byt nejen zakonné, ale predevsim

spravedlivé. Ukolem soudu je rozpoznat skrze zdkon

spravedlnost. <

126 n4lez Ustavniho soudu sp. zn. IV. US 1241/12 ze dne 13. 3. 2013
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