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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Jak na letite lezaky: mimoradné vydrzeni
nemovitosti a jeho kombinace s prodejem
»nevlastnéné” nemovitosti

Drzite 1éta kus pozemku napsany v katastru na jinou osobu a ,neda se s tim hnout“? Kousek zahrady,
aredl rozdéleny privatizaci, nebo i vedeni sité? Ve skutecnosti se da - pokud drzite alespon 20 let,
muze pomoci institut mimoradného vydrzeni. Neni Gplné jednoduché se jej u soudu domoci, ale
pokud se to podari, docilite prirknuti dané nemovitosti do svého vlastnictvi. To plati, i pokud nemate
k dispozici mnoho dokladi o ,dobré vire,” Ze jste vlastnikem byli jiz dfive. Dokonce je za uréitych
okolnosti mozné, aby nedostatek , katastralniho vlastnictvi” nebyl ani prekdzkou prodeje nemovitosti.

Nejprve o co jde, slovy zdkona. Dle § 1095 zdkona ¢. 89/2012 Sh., obéansky zakonik (,0Z), plati, ze
pokud uplyne doba dvojnasobné dlouha, nez jaké je zapotrebi u bézného vydrzeni, je tato véc
vydrzena i tehdy, jestlize se drzba nezaklddd na pravnim davodu. Vyjimka zde uvadi, ze tato
podminka neplati, pokud se prokaze nepoctivy umysl drzby.

Rozhodovaci praxe soudt ovsem dovozuje dodatecné podminky, ¢imz se stava posouzeni vydrzeni

vvvvvv

Podminky mimoradného vydrzeni nemovité véci

Mezi zékonné podminky radného (bézného) vydrzeni, tj. u nemovitosti desetiletého (viz § 1091 odst.
2 OZ) patri (a) drzba po zdkonem stanovenou dobu; (b) radnda drzba, kterad se zakldda na pravnim
davodu; (c) poctiva drzba, kdy drzitel poctivé véri, ze mu véc nélezi; a (d) prava drzba, kdy k drzbé
nedoslo na zakladé vetreni, vloudéni potajmu ¢i Isti.

U mimoradného vydrzeni (u nemovitosti dvacetiletého) jiz odpada pozadavek stanoveny pod pism.
(b), tedy drzba se nemusi zakladat na pravnim divodu. Podminka sub (a), tj. drzba po zékonem
stanovenou dobu, je pak resena § 1095 a § 3066 OZ, tj. vyzaduje se 20 let, ale pocita se i doba pred
nabytim Gcinnosti OZ, a to i v pripadé drzby pravniho predchudce.

Nejvyssi soud ve svém rozhodnuti 22 Cdo 3387/2021 ze dne 19. 4. 2022 zavazné a pomérné zajimave
vylozil pozadavek sub (c), na poctivou drzbu. Tento byl drive ¢éasti pravni nauky povazovan za
problematicky, protoze mohl ,zadnimi vratky“ vracet do hry pozadavek dobré viry oprené o pravni
divod. Nicméné, tyto obavy zrejmé pominuly. Nejvyssi soud konstatoval, ze nové v pripadé
mimoradné drzby pri posouzeni jiz neni potreba poctivé drzby, ale nikoli nepoctivého umyslu.
,Kvalifikace drzby nikoliv v nepoctivém umyslu vychdzi z hodnoceni poctivosti ¢i nepoctivosti v
obecném smyslu. K naplnéni takové drzby postaci drzba v presvédceni, Ze se ji nepusobi
nikomu ujma; jde zde o kritérium obdobné dobré vire v nejméné prisném paojeti. [...] Samotny
nikoliv nepoctivy umysl se nemusi zménit v imysl nepoctivy jen tim, Ze drzitel zjisti okolnosti,
ze kterych se podava, ze vlastnikem véci je ve skutecnosti nékdo jiny (napr. ze smlouva, na
jejimz zdkladé se chopil drzby vlastnického prdva, je z néjakého diivodu neplatnad). Je treba zvdzit, Ze
i vlastnické prdavo k nemovitosti Ize nabyt mimoknihovné (vydrzenim), takzZe ani védomost o tom, ze
drzitel nemovitosti neni jako vlastnik evidovdn ve verejném seznamu, nevylucuje nepoctivy umysl; to
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plati tim spiSe pro zdpisy v takovém seznamu, které maji ptivod v letech 1948 az 1990, ev. i 0 néco
pozdéji, v dobdch, kdy nebyla vedena radna evidence prdv k nemovitostem.”

Toto rozhodnuti prilomové zménilo dosavadni nahliZzeni na nepoctivou drzbu, nebot do té doby
platilo, ze pokud se drzitel dozvédél urcitym zpusobem, Ze drzi nemovitou véc neopravnéné, tato
skutecnost méla za nasledek zanik dobré viry bez dalsiho. I pokud by tedy drzitel subjektivné nadale
véril, ze drzi opravnéné, nemohli bychom jiz hovorit o dobré vire, protoze v drziteli jiz jednou byly
vzbuzeny pochybnosti o drzbé a pri posouzeni by vibec nezalezelo, jak moc velké tyto pochybnosti
byly, Ci zda toto ozndmeni drzitele presvédcilo ¢i nepresvédcilo o pravosti. Rozhodnuti tedy vyrazné
prispélo k vyssi mire pravni jistoty pri posouzeni mimoradného vydrzeni, protoze nadale postaci
drzba v presvédceni, ze se ji nepusobi nikomu ujma.

Jak posuzovat pripadné pochybnosti drzitele a kde jsou hranice, kde se z pochybnosti stava nepoctivy
umysl Ci lest, je samozrejmé otazka nutné otevrend, zavisla na konkrétnich okolnostech kazdého
pripadu. Muze vSak byt instruktivni série rozhodnuti Nejvyssiho soudu tykajici se tzv. omluvitelnych
omyll (kterd se ovSem vesmés tykala radného vydrzeni, a tak odkazuje na pojmy jako ,dobré vira“,
v kontextu mimoradného vydrzeni zbytné).

V pripadé omluvitelného omylu soudy dovozuji, ze se neposuzuje pouze s ohledem na moment
vyvolani pochybnosti o pravé drzbé. Dle judikatury soudi do posouzeni omluvitelného omylu
v pripadé nemovitych véci jsou podstatna i dalsi kritéria, zejména:

i. posouzeni konkrétni situace s ohledem na pomér vyméry pozemku, tvar a umisténi
pozemku nebo oploceni

Dle rozhodnuti Nejvyssiho soudu 22 Cdo 3079/2014 ze dne 28. 1. 2015 ,Jednim z hledisek pro
posouzeni omluvitelnosti omylu drZitele je v takovém pripadé i pomér plochy koupeného a
skutec¢né drzeného pozemku. Pri posouzeni opravnénosti drzby zdlezi i na tvaru pozemkii
a jejich umisténi v terénu. U pozemku pravidelného tvaru lze zpravidla 1épe odhadnout
vyméru nez u pozemku nepravidelného; to plati i o pozemku na roviné oproti ¢lenitému
terénu. Vyznam hraje i spole¢né oploceni, rozsah uzivdni pravnim predchiidcem apod. [...]
Judikatura Nejvyssiho soudu toleruje podle okolnosti pripadu i prekroceni ve vysi az do 50
% vymeéry nabytého pozemku, vyjimecne i vice”

ii. uzivani prava predchudcem

V jiz citovaném rozhodnuti 22 Cdo 3387/2021 ze dne 19. 4. 2022, soud také dovodil, ze
Ldrziteli, ktery se dovoldvd mimoradného vydrzeni, se zapocte vydrzeci doba predchiidce,
ktery drzel véc ,nikoliv v nepoctivém umyslu”; neni treba, aby byl predchtidce
drzitelem poctivym (§ 992 odst. 1 o. z.), anebo opravnénym (§ 130 odst. 1 ob¢. zdk.).”

iii. dlouhodobé trpéni sousedem

Nejvyssi soud v rozhodnuti 22 Cdo 2724/2009, také uvedl, ze ,Je téz treba prihlédnout k
postoji pivodniho vlastnika ¢asti sousedni parcely; pokud léta jeji uZivani drzitelem
trpél, je treba vyjit z toho, Ze ani on nepredpokladal, ze predmétem drzby souseda je
i Cast jeho parcely.”

Nebo Nejvyssi soud v jiz zminéném rozhodnuti 22 Cdo 3079/2014 potvrzuje ,Jestlize ani
vlastnik sousedniho (drzeného) pozemku si neuvédomil, Ze nabyvatel (jeho predchiidci)
drzi i ¢ast jeho pozemku, bude to nasvédcovat objektivni omluvitelnosti omylu.”



iv. zda zalobce platil dan z nemovitosti za celek

Judikatura dovozuje mezi kritéria a indikatory dobré viry také skutecnost, zda drzitel ci
skute¢ny vlastnik hradi dan z nemovitosti za pozemek. Dle rozhodnuti Nejvyssiho soudu
22 Cdo 5962/2017 ze dne 29. 5. 2018 ,Nejvyssi soud v rozhodovaci praxi povazuje za
dilezitou otazku pri hodnoceni objektivni dobré viry také placeni dané z nemovitosti.
[...] Indikdtorem dobré viry muze byt rovnéz i placeni dané z nemovitosti, jakoz i
okolnosti, zda se zalobkyné domdhala zdpisu svého vlastnického prdva do katastru
nemovitosti ¢i nikoliv, a z jakého divodu.”

v. pripadné uvedeni v omyl znalcem nebo statnim organem

K uvedeni v omyl znalcem se vyjadruje Nejvyssi soud v rozhodnuti 22 Cdo 1594/2004 ze dne
8. 3. 2005 ,Nelze zcela vyloucit ani pripad, kdy drzitel miiZe byt se zretelem ke vsem
okolnostem v dobré vire, pokud se v souvislosti s nabytim vlastnictvi k pozemku chopi i drzby
sousedniho pozemku, jehozZ vyméra bude dokonce stejnd ¢i 0 néco vySsi nez vyméra pozemku
nabytého (zejména pijde-li o pozemek nepravidelného tvaru v neprehledném terénu). Pujde
vsak o zcela vyjimecné pripady, vyznacujici se zvldstnimi okolnostmi. Takovou zvlastni
okolnosti by mohlo byt i to, ze drzitel byl do omylu uveden znalcem, nejsou-li tu
soucasné dalsi okolnosti, které by omluvitelnost omylu drzitele vylucovaly.”

Zjisténi neopravnéné drzby az pri zamysleném prodeji nemovité véci

Pokud ma vlastnik zdjem prodat nemovitou véc, sjednd si podminky s kupujicim a tésné pred
prodejem zjisti, ze neni opravnén prodat napriklad cast pozemku, protoze jej dle katastru
nemovitosti nevlastni, nastdva problém. Pochopitelné, katastr nemovitosti neumozni prevést
nemovitost, je-li prevodcem kdokoliv jiny nez zapsany vlastnik.

Pokud neni mozna dohoda stran s ,katastralnim vlastnikem* (kterd muze vSe vyresit relativné
nejsnaze), nebo pokud neni pro takovou dohodu casovy ¢i financni prostor, jsou v zasadeé tri
moznosti, jak mize prodavajici dale postupovat:

a. proda pouze cast pozemku, kterd mu dle katastru nalezi;

b. poda zalobu a odlozi prodej do té doby, nez soud pravomocné rozhodne o mimoradném
vydrzeni, priCemz v této varianté muze uzavrit s koupéchtivym ,alespon” smlouvu o smlouvé
budouci podminénou rozhodnutim soudu (coz je obecné vyhodng;jsi pro kupujiciho, ktery neni
ochoten brét na sebe rizika spojena se sporem); nebo

c. prodéa kupujicimu ¢ast pozemku, kterd mu dle katastru nalezi, ale zaroven vyjadri i vuli
prevést cast, kterou dle katastru nevlastni (je vSak treba velké opatrnosti, aby doslo
k vyjadreni nalezitosti smlouvy vyzadovanych rigidnimi katastralnimi predpisy a prevod
~neproblematické Casti” byl do katastru nemovitosti zapsan!) - a novy nabyvatel pak sdm poda
zalobu i na zbylou, prodavajicim katastralné ,nevlastnénou” ¢ast. Alternativné mize zalobu
podat jesté prodavajici a nasledné po prevodu usilovat o procesni nastupnictvi kupujiciho do
soudniho sporu, coz ale muze byt spojeno s dodate¢nymi komplikacemi. Tato varianta je
obecné vyhodnéjsi pro prodavajiciho, nebot neponese rizika spojena se sporem (nepredjimame
ovsem dohodu ohledné kupni ceny, kde je mnoho alternativ).

Mimoradné vydrzeni se obecné uplatiuje zalobou na urceni vlastnického préva (varianty sub b) i c)
shora).



V pripadném sporu by vyraznym podpurnym argumentem mélo byt predevs$im to, ze vydrzend
nemovitd véc tvori jediny hospodarsky a funkc¢ni celek spolecné s pravoplatné vlastnénou
nemovitou véci napr. s ohledem na oploceni, hrazeni dané, podobnosti terénu ¢i zanedbatelné
velikosti. Pokud ke dni rozhodnuti jiz takovy celek nebude existovat, je dost mozné, Zze to povede
k zamitnuti zaloby i presto, Ze veskera hmotnépravni kritéria byla splnéna. Duvodem totiz mohou byt
procesnépravni pozadavky, které uvadime déle.

Jak jiz bylo uvedeno vyse, zaloba tykajici se vydrzeni nemovitosti je Zalobou o urceni vlastnického
préva. Tato Zaloba dle § 80 zédkona &. 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni fad (,OSR“) vyzaduje, aby
zalobce uspésné prokazal naléhavy pravni zajem, jinak musi byt zamitnuta.

Slovy Nejvyssiho soudu v rozhodnuti 3 Cdon 1338/96 ze dne 27. 3. 1997 , Urcovaci zaloba podie § 80
pism. ¢) o.s.T". je preventivniho charakteru a md misto jednak tam, kde jeji pomoci Ize eliminovat stav
ohrozZeni prdva ¢i nejistoty v prdvnim vztahu a k odpovidajici ndpravé nelze dospét jinak, jednak v
pripadech v nichz urcovaci zaloba ucinnéji nez jiné prdvni prostredky vystihuje obsah a povahu
prislusného prdvniho vztahu a jejim prostrednictvim Ize dosdhnout upravy, tvorici urcity pravni
ramec, ktery je zdarukou odvrdceni budoucich sport ucastniki. Tyto funkce urcovaci Zaloby
koresponduji pravé s podminkou naléhavého prdvniho zdjmu; nelze-li v konkrétnim pripade
ocekdvat, ze je urcovaci zaloba bude plnit, nebude ani naléhavy prdvni zdjem na takovém urceni.
Pritom prislusné zavery se vdzou nejen k Zalobé na urceni jako takové, ale také k tomu, jakého
konkrétniho urceni se Zalobce domdhd.” Ve srovnani s rozhodnutim Nejvyssiho soudu 22 Cdo
1988/2000 ze dne 11. 7. 2002 se ma za to, Zze naléhavy pravni zdjem je dan v takovém pripade, kdy je
v katastru nemovitosti zapsana jind osoba nez ,pravy” vlastnik.

Naléhavy pravni zajem se posuzuje ke dni soudniho rozhodnuti, nikoliv ke dni podéni Zaloby nebo ke
dni, kdy nastalo vydrzeni. Pokud tedy zalobce ,neproblematicky” pozemek prodda, aniz by doslo
k procesnimu nastupnictvi, muze soud zalobu zamitnout s odavodnénim, ze postaveni zalobce jiz
neni ohrozeno, resp. zalobce neméa pravni zdjem na odstranéni nejistoty vlastnictvi.

Dal$i z procesnépravnich pozadavkd stanovenych v OSR je tzv. aktivni vécna legitimace, resp.
absence prekaZek postupu fizeni, vychéazejici z ustanoveni § 103, § 107 a § 107a OSR. Stru¢né
receno, vécnou legitimaci ve sporu o kladné urcéovaci zalobé ma ten, kdo je t¢asten pravniho poméru
nebo prava, o néz v rizeni jde, nebo jehoz pravni sféry se sporny pravni vztah nebo sporné pravo tyka
(viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu 21 Cdo 679/2001 ze dne 3. 4. 2002). Tedy zaloba mize byt ispésna
jen, kdyz je zalobcem opravnény drzitel prava (vlastnik). Pokud dojde k prechodu takového
opravnéni po zahdjeni rizeni, musi dojit k tomu, Ze nabyvatel vstoupi do pravniho postaveni zalobce
(a puvodni zalobce vystoupi), jinak nelze v rizeni pokracovat.

Jinymi slovy: pro kupujiciho zdanlivé atraktivni varianta prevodu, kdy by kupujici koupil pouze
»neproblematickou” ¢ast pozemku, aby nasledné nechal prodavajiciho vést spor o mimoradné
vydrzeni ke ,zbytku“ (kde byl v katastru zapsan jiny vlastnik nez prodavajici) a kupujici odkoupil
tento ,zbytek” az po uspéchu zaloby, zpravidla nebude funkcni. Takovy spor by s vysokou mirou
pravdépodobnosti skoncil netuspéchem. Je treba, aby zalobcem byl (nebo se v dusledku nastupnictvi
stal) kupujici.

Zaver

Jak je ze shora uvedeného patrné, institut mimoradného vydrzeni je spojen s nékolika
interpretacnimi obtiZzemi a nezanedbatelnym stupném nejistoty. Presto vsak predstavuje mimoradné
atraktivni (a nékdy vlastné jediny mozny) nastroj, jak se zbavit letitych lezaku. Povazujeme za
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pomeérneé jisté, ze casem bude dostupnd soudni praxe k tomuto institutu vyrazné pribyvat.
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* Rozhod¢i nélezy vydané ruskymi rozhod¢imi soudy a jejich uznéni a vykon na uzemi EU
e Byznys a paragrafy, dil 27.: Import vybranych vyrobki a spotiebni dané
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https://www.epravo.cz/top/clanky/kontrola-systemu-vytapeni-casto-prehlizena-povinnost-od-firem-po-svj-120659.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/predbezne-opatreni-jako-nastroj-ochrany-vlastnika-nemovitosti-120765.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/povoleni-kameroveho-systemu-s-identifikaci-osob-na-letisti-120753.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/environmentalni-tvrzeni-spolecnosti-v-hledacku-eu-jak-se-vyhnout-greenwashingu-a-obstat-v-nove-regulaci-120769.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/environmentalni-tvrzeni-spolecnosti-v-hledacku-eu-jak-se-vyhnout-greenwashingu-a-obstat-v-nove-regulaci-120769.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/jak-funguji-planovaci-smlouvy-v-realnych-situacich-1-dil-120605.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/rozvod-uz-k-nemu-nemusite-shrnuti-podminek-za-jakych-nebudete-u-soudu-vyslychani-dokonce-ani-nebude-nutna-vase-osobni-ucast-120607.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/rozvod-uz-k-nemu-nemusite-shrnuti-podminek-za-jakych-nebudete-u-soudu-vyslychani-dokonce-ani-nebude-nutna-vase-osobni-ucast-120607.html

