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

K posuzovani dobré viry v pripade vydrzeni
sousedniho pozemku

Cilem tohoto ¢lanku je predstaveni aktudalni judikatury vztahujici se k moznosti vydrzeni ciziho
pozemku v pripadé, kdy hranice mezi pozemky nejsou realné vytyCeny nebo jsou vyty¢eny chybné.
Tento ¢lanek se nezabyva podminkami pro Zalobu na urceni spornych hranic mezi pozemky, avSak
sméruje na pripady, kdy doslo k vyty¢eni hranic mezi pozemky a o priubéhu téchto hranic neni spor,
avSak do doby, nez k vytyCeni hranic doslo, byly pozemky uzivany v rozporu s témito hranicemi
pozemku.

V praxi se mohou vyskytnout pripady, kdy nabyvatel nabyde pozemek od predchoziho
vlastnika a chopi se drzby pozemku ve stejném rozsahu jako predchozi vlastnik. Nasledné
se vsak zjisti, ze skutecné hranice pozemku vedou odliSné, nez je pozemek ve skutecnosti
uzivan. K tomu casto dochazi v pripadé, kdy hranice pozemku nejsou jednoznacné
vymezeny napriklad oplocenim anebo jsou oploceny nespravné a fakticky stav je tak

v rozporu se stavem evidovanym v katastru nemovitosti. Zde se nabizi otazka, zda jsou u
nabyvatele pozemku dany podminky pro vydrzeni pozemku. Jednou ze zakladnich podminek
pro vydrzeni je dobra vira drzitele, nebot bez splnéni této podminky vydrzet pozemek nelze.

K posuzovani podminky dobré viry se vyjadroval Nejvyssi soud. Jednalo se o pripad, kdy zalobce
nabyl pozemek (ktery nebyl nijak oplocen) od predchoziho vlastnika, priCemz uzival soucasné téz
¢ast pozemku souseda. Zalobce byl po celou dobu v dobré vite v to, Ze tak, jak pozemek uZiva, tak
mu nélezi do jeho vlastnictvi, nebot takto byl pozemek uzivan i predchozimi vlastniky a soused proti
tomu ni¢eho nenamital. V tomto pripadé Nejvyssi soud v rozsudku sp. zn. 22 Cdo 3079/2014 ze dne
28. 1. 2015 judikoval, Ze:

»Pro naplnéni podminek oprdvnené drzby neni nezbytné nutné, aby se osoba, kterd se ujala drzby
pozemku, sezndmila s obsahem katastrdlni mapy, premérovala jeho vyméru nebo pozadovala
vytyceni jeho hranice.”

V rozsudku ze dne 23. 5. 2011, sp. zn. 22 Cdo 2724/2009 pak Nejvyssi soud judikoval, ze ,Pri
zvazovani dobré viry drzitele, ktery se chopil drzby i casti pozemku sousediciho
s pozemkem v jeho vlastnictvi, je téz treba prihlédnout k postoji vlastnika takto drzené
casti sousedniho pozemku; pokud léta uzivani casti sveho pozemku drzitelem trpél, je treba
vyjit z toho, ze ani on nepredpokladal, ze predmétem drzby souseda je i cCdst
jeho pozemku.”

Nejvyssi soud zduraznuje, ze pri zvazovani otazky, zda osoba, kterd se spolu s koupenym pozemkem
ujala drzby Cdasti sousedni parcely, byla se zretelem ke vSem okolnostem v dobré vire, ze je
vlastnikem i této Casti parcely (tedy pozemku vymezeného hranici drzby), je treba prihlédnout
i k tomu, ze jejich pravni predchidce pozemek uzival ve stejném rozsahu a takto je také kupujicimu
jako predmeét kupni smlouvy predal. Dle rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 3. 7. 2006, sp. zn. 22 Cdo
2065/2005 plati, ze:

~Nabude-li nékdo vlastnické pravo k pozemku a pritom se v diisledku omluvitelného omylu



(vyvolaného napr. tim, Ze mu prevodce preda pozemek v hranicich, jak jej sam uzival)
uchopi i drzby casti sousedniho pozemku, bude drzitelem opravnénym.”

Nejvyssi soud se rovnéz zabyval pripadem, kdy se kupujici ujal drzby pozemku o vétsi vymére, nez
byla uvedend v kupni smlouve: ,Samotnd okolnost, Ze se kupujici chopil uzivani pozemku o vymere
358 m’, zatimco v kupni smlouvé byla uvedena vyméra 266 m’, nemusi jesté znamenat, Ze by kupujici
nebyl se zretelem ke vsem okolnostem v dobré vire, Ze je vlastnikem celého drzeného pozemku
(nejsou-li tu zvldstni okolnosti, ze kterych se jednoznacné poddvd, ze toto prekroceni pri zachovdni
obvyklé opatrnosti zrejmé byt mohlo a mélo).“[1]

Pri posuzovani, zda je omyl drzitele omluvitelny ¢i nikoliv je tfeba prihlédnout téz k rozméru a tvaru
pozemku. Nejvyssi soud tato kritéria podrobné uvedl v rozsudku sp. zn. 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 skutecné drzeného pozemku. Pri posouzeni oprdvnénosti drzby zdlezi i na tvaru
pozemku a jejich umisténi v terénu. U pozemku pravidelného tvaru lze zpravidla l1épe odhadnout
vymeru nez u pozemku nepravidelného; to plati i o pozemku na roviné oproti ¢lenitému terénu.
Vyznam hraje i spole¢né oploceni, rozsah uzivani pravnim predchitdcem apod. Jestlize ani
vlastnik sousedniho (drzeného) pozemku si neuvédomil, Ze nabyvatel (jeho predchudci)
drzi i ¢ast jeho pozemku, bude to nasvédcovat objektivni omluvitelnosti omylu. Judikatura
Nejvyssiho soudu toleruje podle okolnosti pripadu i prekroceni ve vysi az do 50 % vyméry nabytého
pozemku, vyjimecné i vice [...]. Ani samotna skutecnost, Ze drzitel nenechal vytycit hranice
jim drzenych pozemku a nezjistil tak, Ze drzi i ¢ast pozemku, jehoZ vlastnikem neni,
nevylucuje jeho opravnénou drzbu (rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 22. kvétna
2002, sp. zn. 22 Cdo 2211/2000, uverejnény v Souboru pod poradovym ¢. C 1181).“

Dle Nejvyssiho soudu je nicméné nezbytné posuzovat dobrou viru drzitele objektivné, a nikoliv pouze
ze subjektivniho pohledu drzitele:

»[...] predpokladem vydrzeni prdva je skutecnost, zZe drzitel je se zretelem ke vsem okolnostem
v dobré vire, Ze mu véc nebo prdvo ndlezi. Posouzeni toho, zda drzitel je se zretelem ke vSem
okolnostem v dobré vire, Ze mu véc ndlezi, nemiize vychdzet jen z posouzeni subjektivnich predstav
drzitele. Dobrd vira drZitele musi byt v dané véci posuzovdna i z hlediska, zda drzitel pri zachovdni
nalezité opatrnosti, kterou Ize s prihlédnutim k okolnostem konkrétniho pripadu po kazdém subjektu
prava pozadovat, mél nebo mohl mit pochybnosti, Ze uziva i pozemek, jehoz vlastnictvi nenabyl.
Pokud se nabyvatel nemovitosti chopi na zdkladé pravni skutecnosti zptsobilé k nabyti vlastnického
prdva drzby parcely, na kterou se tato prdavni skute¢nost nevztahuje, mize byt se zretelem ke vSem
okolnostem v dobré vire, ze je vlastnikem i této parcely. Jednim z hledisek pro posouzeni
omluvitelnosti omylu drzitele je v takovém pripadé i pomer plochy nabytého a skutecné drzeného
pozemku. Oprdavnénd drzba se nemusi nutné opirat o existujici pravni diivod; postaci, aby tu byl
domnély prdvni diuvod (titulus putativus), tedy jde o to, aby drzZitel byl se zretelem ke vsem
okolnostem v dobré vire, ze mu takovy pravni titul svédci. Dobrd vira se tedy posuzuje z objektivnich
spolecenskych hledisek, nikoliv podle subjektivniho presvédceni drzitele. Drzitel je proto v dobré
vire ,se zretelem ke vSem okolnostem” tehdy, pokud ani pri obvyklé opatrnosti, kterou Ize
po kazdém pozadovat, nemohl mit pochybnosti o existenci drzeného prava.”

Nejvyssi soud ve své judikature pripousti, ze drzitel pozemku muze byt v dobré vire rovnéz
v pripadé, Ze drzi pozemek v rozporu se stavem evidovanym v katastru nemovitosti:

,Nejvyssi soud Ceské republiky jiz v rozsudku ze dne 17. listopadu 1999, sp. zn. 22 Cdo 837/98,
publikovaném ve Sbirce soudnich rozhodnuti a stanovisek pod ¢. 40/2000, vyslovil, Ze oprdavnend



drzba pozemku, kterd je v rozporu s udaji v katastru nemovitosti (contra tabulas), popripadé v byvalé
pozemkové knize anebo v evidenci nemovitosti, je moznd. Z ustdlené judikatury dovolaciho soudu
ddle vyplyva, Ze pokud jsou skutecné pravni vztahy k pozemku v rozporu se stavem verejnych knih,
ma pred stavem evidovanym ve verejnych knihdch prednost skutecny stav [...].“[2]

Ze shora citované konstantni judikatury tak vyplyva, ze i v pripadé drzby pozemku v rozporu se
stavem evidovanym v katastru nemovitosti je mozné naplnit podminky pro vydrzeni. Pri posuzovani
hlediska dobré viry, a tedy naplnéni podminek poctivé drzby je vSak treba prihlizet ke vsem
skutecnostem, z nichz bylo mozné usuzovat, ze drzitel byl v dobré vire. Dllezité pro toto posouzeni je
mimo jiného téz rozsah uzivani pozemku predchozim vlastnikem a v neposledni radé téz dlouhodoba
tolerance takového stavu ze strany vlastnika sousedniho pozemku. V pripadném soudnim rizeni je
splnéni téchto podminek mozné dokladat vypovédi sousedu ¢i dolozenim fotografii, z nichz bude
patrné, Ze po dlouhou dobu byl tento stav tolerovan.
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[1] Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 6. 10. 2004, sp. zn. 22 Cdo 488/2004.

[2] Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 24. 1. 2012, sp. zn. 22 Cdo 1150/2010.
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Dalsi clanky:

 Postoupeni pohledévky na vyzivné jako novinka pravni upravy ucinné od 1. 1. 2026

o Jak zahéjit provoz mezinarodni letecké linky do Ceské republiky (EU): pravni poZadavky pro
aerolinky ze tretich zemi

e Mimoradné vydrzeni a vyvoj judikatury NejvysSsiho soudu

o Preventivné-sankcni funkce ndhrady nemajetkové ujmy za poruseni osobnostnich prav
pohledem Ustavniho soudu

e Odstépny zavod zahranicni spole¢nosti optikou NIS2: Jak spravné urcit velikost podniku?

e Zapis ochranné znamky bez komplikaci. Klicem k uspéchu je kvalitni predbézna reserse

e Zneuziti prava na pristup podle GDPR

* Byznys a paragrafy, dil 31. - 1étajici porizovatel ve svétle nového stavebniho zdkona

 Pravni povaha sité elektronickych komunikaci - rezim ndhrady skody

e Ndahrada uslého najemného pri predcasném ukonceni najemni smlouvy na nebytové prostory

« Jak funguji planovaci smlouvy v redlnych situacich (2. dil)
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