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

Kdyz obecni pozemKky jiz nemusi byt obecni -
institut mimoradného vydrzeni v obecnim
pravu

Tento ¢lanek slouzi zejména pro upozornéni na stavajici situaci pro starosty obci a mést, kterd muze
byt ,tichou tikajici bombou“ pro nemovitosti v obcich. Institut mimoradného vydrzeni se v posledni
dobé stava diskutovanym tématem - zatimco jesté pred par lety byl vhiman spiSe jako teoreticka
pravni konstrukce, dnes predstavuje realné pravni riziko, které muze mit pro obce primé majetkové
dopady. ZkuSenosti z praxe i judikatura soudu ukazuji, ze dlouhodobé uzivani obecnich pozemku
tretimi osobami - ¢asto bez jasné vymezeného pravniho titulu - muze vést az k tomu, Ze obec o
takovy majetek prijde.

Mimoradné vydrzeni: institut, ktery méni pravidla hry

Mimoradné vydrzeni bylo do ¢eského pravniho radu zavedeno obcéanskym zakonikem ucinnym od
roku 2014. U nemovitych véci se vSak jeho prakticky vyznam naplno projevil az od roku 2019, kdy
zacala uplynutim prechodnych lhit vznikat prvni redlnd moznost domdhat se jeho uznani[1]. A
teprve nyni za¢inaji vznikat prvni problémy v praxi.

Podstata tohoto institutu je relativné jednoducha. Osoba, ktera uziva nemovitou véc po
dobu alespon 20 let jako vlastni, se miize domahat urceni vlastnického prava, i kdyz neni
jako vlastnik zapsana v katastru nemovitosti. Za timto ucelem nemusi prokazovat existenci
pravniho titulu k uzivani, neni rozhodujici dobra vira drzitele, a naopak rozhodujici je
predevsim délka a charakter drzby.[2] Judikatura, ktera je jiz ustdlena a konstantni, soucasné
zdlUraznuje, ze pri mimoradném vydrzeni se neposuzuje dobra vira drzitele, ale pouze absence
poctivého umyslu pri zahdjeni drzby, jenz neni totozny s poctivou drzbou.[3] Tento rozdil ma v praxi
zésadn{ vyznam. Zalobce v pfipadném sporu méa povinnost tvrdit pouze to, Ze se drzby chopil a
nemovitou véc uzivé jako svou vlastni. Zalovany, tedy osoba dosud zapsana jako vlastnik v katastru
nemovitosti, musi prokdzat, Ze v okamziku chopeni se drzby, tedy pred vice nez 20 lety, mél Zalobce
nepoctivy umysl, pro ktery plati prisnéjsi kvalifikace nez prosta absence dobré viry. A to je v praxi
velmi slozité.

Uvedme si prakticky priklad - Obec vlastni tzv. predzahradky - tj. ¢asti pozemku, které jsou
zpravidla umistény pred rodinnym domem jinych vlastnikt, a které slouzi k okrasnym uc¢elum nebo
napriklad k parkovani osobnich vozidel. Tento stav v obci existuje historicky a je tzv. ,tise
tolerovan”, opét po dobu vice jak 20 let. Obci tento stav vyhovuje, jelikoZ napriklad mistni
poméry neumoznuji lepsi zpusob parkovani nebo obec tézi ze situace, kdy vlastnici zvelebuji
predzahradky, o tyto se staraji, péstuji zde okrasné kvétiny apod. Mezi obci a majitelem rodinného
domu neexistuje zadna smlouva.

V daném pripadé, vSak hrozi, ze zde doslo k vydrzeni pozemku ze strany majitelii rodinnych
domu, nebot obec se o tento pozemek, resp. jeho Cast, nestarala jako vlastnik, neudrzovala
jej, neprojevovala zde vlastnické pravo. A pokud se majitel rodinného domu obrati na soud,
je zde vysoka pravdépodobnost, Zze bude u soudu uspésny a stane se tak vlastnikem této



casti pozemku, a to zcela bezplatneé.

Nejvyssi soud v tomto sméru jiz mimo jiné nastavil také naroky na kvalitu prokazovani takového
nepoctivého umyslu. Dukazni bremeno v tomto sméru lezi na zalovaném[4], tedy na osobé, jez je jako
vlastnik zapsana v katastru nemovitosti. Pokud ma zalovany prokazat nepoctivy umysl, musi
nabidnout konkrétni skutkova tvrzeni a dukazy; pouhé hypotézy o jeho nedostatku pro sporovani
tvrzeného mimoradného vydrzeni nestaci.[5] S ohledem na povahu mimoradného vydrzeni, délku
vydrzeci lhlity a naroky na kvalitu dikazu je pozice zalovaného slozita a $ance na uspéch ve sporu
omezené. Proto je vhodnéjsi sporiim predchéazet a zamérit se primarné na prevenci a komplexni
reseni tohoto hroziciho problému.

Proc¢ se problematika mimoradného vydrzeni dotyka také
obci

Obce spravuji rozsahly majetek, jehoz historicky vyvoj je ¢asto slozity a jehoz faktické uzivani nemusi
odpovidat eviden¢nimu stavu. Stejné tak chybi smluvni dokumentace o uzivani pozemku. Typickymi
priklady jsou:

« Casti pozemku priplocené k rodinnym domum,

» predzahradky nebo dvory uzivané sousedy,

 parkovaci mista na obecnich pozemcich,

« pristupové cesty nebo manipulac¢ni plochy,

e pozemky historicky vyuzivané bez smluvniho vztahu,

 plochy uzivané podnikatelskymi subjekty na zakladé neformalnich dohod.

V mnoha pripadech tyto situace vznikly v dobé, kdy nebylo bézné uzavirat pisemné smlouvy nebo
systematicky evidovat uzivani majetku. Rada takovych situaci je dlisledkem zjednoduSené evidence
katastru nemovitosti ¢i digitalizace katastru. Z dnesniho pohledu vsak predstavuji pravni riziko.

Mimoradné vydrzeni jako prilezitost pro obce

Je soucasné vhodné dodat, Ze mimoradné vydrzeni nelze vnimat pouze jako hrozbu pro obce. Tento
pravni institut totiz muze v urcitych situacich predstavovat i prilezitost. V praxi existuje rada
pripadl, kdy obce po desetileti fakticky uzivaji pozemky nebo stavby - napriklad komunikace,
verejna prostranstvi ¢i technickou infrastrukturu - aniz by byly jako jejich vlastnici zapsany v
katastru nemovitosti. Pokud jsou splnény zdkonné podminky, muze pravé institut mimoradného
vydrZzeni otevfit obcim cestu k pravnimu narovnéni téchto historickych majetkovych vztaht a k
nabyti vlastnického prava k majetku, ktery dlouhodobé spravuji a udrzuji.

Mimoradné vydrzeni je tedy pro obce soucasné rizikem i nastrojem. Uvedme si dalsi pripad,
tentokrat ve prospéch obce:

Obec vlastni mistni fotbalové hristé, které se sklada z nékolika jednotlivych pozemka, pricemz
vétSina z téchto pozemku je ve vlastnictvi obce. Hristém vSak prochazi pozemky - uzké pasy,
které jsou dle katastru nemovitosti ve vlastnictvi jinych osob (at jiz znamych, neznamych ci
zemrelych). Mezi vlastnikem pozemku a obci neexistuje zadny smlouva. Obec se o fotbalové hristé
stard, udrzuje jej, zvelebuje po dobu vice jak 20 let. Vlastnik téchto pozemki nikdy proti obci
nepodal Zalobu u soudu. V takovém pripadé velmi pravdépodobné doslo obci k vydrzeni téchto
pozemku a obec je z pohledu prava vlastnikem vSech pozemku. V tomto pripadé, pokud obec
poda zalobu na urceni vlastnického prava k soudu, stane se velmi pravdépodobné vlastnikem
pozemku i v katastru nemovitosti, a to zcela bezplatné.



Pasivita vlastnika jako rizikovy faktor

Jednim z klicovych zavéra soucasné judikatury je skutecnost, ze pasivita vlastnika muze vést k
oslabeni jeho pravni pozice.

To neznamen4, ze se musi kazdé neopravnéné uzivani resit soudné. Znamena to vsak, ze je nezbytné
prokazat, ze situace byla aktivné reSena a ze existoval jasny pravni titul uzivani.

V praxi se ukazuje, Ze nejvétsi riziko vznika zejména tehdy, pokud:

e uzivani trva dlouhodobé bez smlouvy,

« obec situaci eviduje, ale neresi ji pravne,

 neexistuje dokumentace o tom, na zakladé ceho byl pozemek uzivan,
» obec reaguje az ve chvili, kdy je podana zaloba na urceni vlastnictvi.

V takové situaci mize byt obrana obce procesné i dukazné velmi obtizna, v mnoha pripadech az
nemozna.

Jak muze obec postupovat v praxi

Z hlediska spravy majetku se osvédcuje postup zalozeny na nékolika zdkladnich krocich:

1. Identifikace rizikovych situaci - prvnim krokem je prehled o tom, které pozemky jsou
fakticky uzivany jinymi osobami a zda k tomuto uzivani existuje préavni titul.

2. Pravni posouzeni konkrétnich pripadu - ne kazdé uzivani predstavuje riziko mimoradného
vydrzeni. Je vSak vhodné vyhodnotit zejména délku uzivani, jeho charakter a dostupnost
dukaza.

3. Nastaveni smluvniho rezimu - pokud je uzivani legitimni, je vhodné jej pravné upravit -
napriklad prostrednictvim najemni nebo pachtovni smlouvy, smlouvy o vypuj¢ce nebo jiného
vhodného pravniho nastroje.

4. Aktivni reseni spornych pripadu - v nékterych situacich maze byt nezbytné vyuzit i procesni
prostredky, napriklad zalobu na ochranu vlastnického prava. Takovy krok mtze mit zasadni
vyznam pro preruseni béhu vydrzeci doby, nebot je v nékterych pripadech jiz jedinym moznym
nastrojem pro preruseni vydrzeci doby pro mimoradné vydrzeni.[6]

Proc se vyplati spolupracovat s pravniky

Zkusenosti z praxe jednoznacné potvrzuji, Ze nejucinnéjsi, v mnoha pripadech jedinou, obranou proti
mimoradnému vydrzeni je prevence. Ta pritom nemusi znamenat rozsahlé investice nebo zasadni
zmény v hospodareni s majetkem. Casto postaci systematicky pristup a v¢asné pravni analyza. Z
pohledu rizeni obce lze prevenci chapat jako soucast standardni spravy majetku, obdobné jako
inventarizaci nebo kontrolu najemnich vztahtu. Problematika mimoradného vydrzeni by neméla byt
vniména pouze jako pravni otazka, ale jako soucast Sirsiho rizeni obecniho majetku.

Rada obci dnes fesi problematiku mimorddného vydrzeni az ve chvili, kdy je spor jiz zah4jen. V
takové situaci je prostor pro preventivni reSeni vyrazné omezeny. V kone¢ném dusledku tak investice
do navrzeni komplexniho reseni problematiky mize predstavovat vyznamnou usporu finané¢nich
prostredku i ¢asu, jenz by zkonzumoval pripadny soudni spor.
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