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

Podminky mimoradneho vydrzeni a vyprosa
jako mozna prekazka

S novym obc¢anskym zakonikem se do pravniho radu vratil institut mimoradného vydrzeni, a to v §
1095 obcanského zakoniku ("OZ"). Tento institut znal jiz obecny zakonik obcansky ("OZ0"), avSak
pozadavky kladené zdkonem se lisi, nebot OZO vyzadoval poctivost a pravost drzby, proto historicka
judikatura vychézejici z 0ZO nemuze byt v soucasné dobé bez dals$iho aplikovana. Nyni vSak jiz
méme prvni rozhodnuti Nejvy$$iho soudu CR k této otazce, které reaguje na spory o podminky
mimoradného vydrzeni v ramci komentarové judikatury i otdzku zapocteni doby drzby pravniho
predchudce. Jaké otazky je tedy treba si zodpovédét a co pripadné tvrdit v ramci sporu o nabyti
vlastnického ¢i jiného prava na zakladé mimoradného vydrzeni?

Ustanoveni § 1095 OZ, na rozdil od radného vydrzeni vyslovné nepozaduje, aby drzba vedouci k
mimoradnému vydrzeni byla radnd, poctiva Ci prava. Postacuje uplynuti dvojnasobné dlouhé doby,
tedy v pripadné nemovitosti 20 let, a vydrziteli nesmi byt prokazan nepoctivy umysl. Vyslovné je
uvedeno, Ze neni tfeba prokazovat pravni duvod drzby.

Réadné drzba, tj. drzba zaloZené na platném pravnim divodu, tedy neni vyzadovéana, nebot je
vyslovné stanoveno, Ze neni tfeba prokazovat pravni duvod[1]. Otédzka aplikace této podminky by tak
nemeéla Cinit potize.

Zakonem neni vyslovné dan pozadavek na poctivou drzbu toho, kdo se vydrzeni dovolava, tedy
drzitel nemusi byt z objektivniho divodu presvédcen o tom, Ze mu predmétné pravo (vlastnické ¢i
jiné) nélezi[2]. Naopak, vyslovné je dana moznost tomu, kdo se mimoradnému vydrzeni bréni,
prokazat nepoctivy tmysl drzitele. Mezi nepoctivy umysl a poctivost drzby vSak nelze vkladat
rovnitko, v opaCném pripadé by zakonodarce pouzil termin poctiva drzba. Nepoctivy umysl tak, jak
plyne z duvodové zpravy, pokryva pouze a jen extrémni pripady, kdy jde o jednozna¢nou ziStnost,
podvod ¢i lest[3].

I Nejvyssi soud CR ve svém recentnim rozhodnuti[4] potvrdil, Ze podminkou mimoradného vydrzeni
neni poctiva drzba, ale pravé jen nedostatek nepoctivého iumyslu drzitele. Dale uvedl, Ze se drziteli
zapocCte i vydrzeci doba jeho pravniho predchudce a ani u néj se nevyzaduje poctivost, ale pouze to,
ze véc drzel v "nikoli nepoctivém umyslu". Jak jiz bylo zminéno, jedna se o prvni rozhodnuti
Nejvy$siho soudu CR k otdzce mimoradného vydrzeni dle § 1095 OZ, proto zatim nelze hovofit o
ustédlené judikature.

Zéakon vSak v § 1096 odst. 2 OZ vyslovné uvadi, ze pri mimoradném vydrzeni se nastupci zapoCte
vydrzeni doba poctivého predchiidce bez dalsiho. OvSem dle vykladu Nejvy$siho soud CR, ktery
navazuje na komentarovou literaturu, zde neni legitimni davod, pro¢ vyzadovat u pravniho
predchudce vyssi kvalitu drzby, jeji poctivost, nez u vydrzitele (vzdor prvotnimu dojmu, ktery lze ze
zakonného textu mit). Takovy pozadavek by tedy byl proti logice mimoradného vydrzeni, jehoz
podstatou je poskytnuti pravni ochrany faktickému stavu, jehoz zéklad je sice pochybny ¢i sporny,
ale pravo je vykonavano po zna¢né dlouhou dobu[5]. Poctivost drzby tedy neni vyZzadovana ani u
drzitele ani u jeho pravnich predchtudcu.



Zakonny text soucasné vyslovné nevyzaduje ani pravost drzby, tedy to, Ze se drzitel nevetrel v drzbu
svémocneé, nevloudil se v ni potajmu ci Isti a soucasné, ze neusiluje promeénit v trvalé pravo to, co mu
bylo povoleno jen vyprosou[6]. Prava drzba je vyslovné vyzadovana pro vydrzeni dle § 1090 OZ, toto
ustanoveni by se vSak mélo vztahovat pouze na radné vydrzeni, nikoli mimoradné. Vychazeje z
presumpce racionalniho zakonodarce, pokud u radného vydrzeni vyslovné uvadi poZzadavek na
pravost drzby a u mimoradného vydrzeni jej pomiji, je nepochybné, Ze pravost drzby se u
mimoradného vydrzeni nevyzaduje, respektive se uplatni pouze v omezené mire, kdy ten, kdo
mimoradné vydrzeni popira, musi prokazat nepoctivy imysl drzitele[7][8]. Pozadavek na pravost
drzby a podminka mimoradného vydrzeni spocCivajici v tom, Ze se vydrziteli neprokaze nepoctivy
umysl, se soucasné zjevné prekryvaji, zvlast pokud prihlédneme k vymezeni nepoctivého umyslu v
davodové zprave, kterd pravé na lest (a také podvod) odkazuje. Nebylo by tedy logické, aby se tyto
pozadavky uplatiiovaly vedle sebe.

Prekazkou vydrzeni je dle § 993 OZ také skutecnost, ze pravo, které ma byt predmétem vydrzeni,
bylo drziteli poskytnuto na zakladé vyprosy. Nejprve je tfeba zdiraznit, Ze neni na drziteli, aby tvrdil
a prokazoval, ze o vyprosu nejde, nebot negativni skutecnosti se neprokazuji. Soucasné by vSak tuto
otazku mél zvazit pred tim, nez mimoradné vydrzeni zaCne uplatiovat. Podstatou mimoradného
vydrzeni vyslovné uvedenou zékonem je, ze neni treba prokazovat pravni titul. Vyprosa[9] vSak prave
pravnim titulem, na zakladé kterého vznika pravo uzivat urc¢itou véc, je. Podstatou vyprosy potom je
prenechéni véci druhému k uzivani bezplatné a bez ujednani doby ¢i ucelu. K prenechani véci muze
dojit i mICky[10]. Dllezité vsak je, Ze ten, kdo véc na zakladé vyprosy druhému prenechal, mize
kdykoli pozadovat jeji vraceni.[11] Byt tedy neni sjednana konkrétni doba, jedna se o pravo docasné.
Lze ovSem mluvit o docasném pravu, pokud ve vztahu k nemovitosti je vykonavano vice nez 20 let? A
pokud je u mimoradného vydrzeni stanoveno, ze pravni titul neni tfeba prokazovat, muze
mimoradnému vydrzeni zabranit to, Zze druha strana bude tvrdit, ze titulem pro uzivani je vyprosa?

Zde je treba se znovu vratit k podstaté mimoradného vydrzeni, jak je popséna v duvodové zprave,
kdy cilem je poskytnout ochranu faktickému stavu, ktery trva jiz velmi dlouhou dobu. Pokud uzivdm
cizi nemovitost bez pravniho titulu, nemuze dojit k fadnému vydrzeni. Pokud vSak vlastnik uzivani
nebrani, jsou prakticky naplnény znaky vyprosy. Tedy 20 let (v pripadé nemovitosti) 1ze dovodit, ze
se jedna o vyprosu vzniklou konkludentné a vlastnik muze kdykoli uzivéni drzitelem zabranit a tim
zabréanit i mimorddnému vydrzeni. AvSak po takto extrémné dlouhé dobé, kdy vlastnik uzivani
prinejmensim toleroval, muze jiz dojit k mimoradnému vydrzeni. Vyjimkou by bylo, pokud by ke
sjednéani vyprosy nedoslo mlcky, ale vyslovné, drzitel byl si tedy byl védom, Ze si vlastnik mlze
vyzadat vraceni véci, a toto vSe by vlastnik prokazal. Potom by bylo lze dovozovat nepoctivy imysl
drzitele, ktery se dozaduje mimoradného vydrzeni, byt si byl védom docasného charakteru jemu
poskytnutého prava a soucasné by nebylo pochyb o tom, ze §lo o vyprosu.

Z této logiky také vyplyvd, ze vyprosa, jakozto zavazek, muze byt prekazkou mimoradného vydrzeni
pouze v pripadé, ze na zdkladé mimoradného vydrzeni ma predmétné pravo nabyt konkrétni osoba.
Ma-li vSak dojit na zédkladé mimoradného vydrzeni k nabyti prava in rem, vyprosa nemize byt
alternativou.

Vyprosa soucasné muze byt pravdépodobné prekazkou pouze mimoradnému vydrzeni vlastnického
prava, a to pouze k urcitym vécem. Zda je mozna vyprosa k nehmotné véci, je v ramci pravni teorie
sporné[12], vydrzeni vlastnického prava k nehmotné véci si vSak lze nepochybné predstavit. Zcela
zjevné neni moznda vyprosa, ktera by byla alternativou pozemkovych sluzebnosti, nebot by to
znamenalo, Ze je ujednan ucel, ke kterému ma byt dand nemovitd véc uzivana, napr. sluzebnost
okapu, sluzebnost stezky, prihonu a cesty. U vyprosy vSak sjednéni Gcelu uzivani véci neni mozné.
Pokud je tedy tvrzeno mimoradné vydrzeni prava odpovidajiciho sluzebnosti, potom neni vubec
namisté uvazovat o tom, zda se ptvodné nejednalo o pravo poskytnuté na zakladé vyprosy[13].



V pripadé mimoradného vydrzeni, je tedy prakticky treba pouze tvrdit vykon prava po stanovenou
dobu (aniz by doslo k preruseni na vice nez 1 rok). Nelze ovSem postupovat tak, ze od daného dne
odecteme vydrzeci dobu, ale naopak je treba zjistit, kdy se drzitel ¢i jeho pravni predchidce drzby
ujali, a drzbu tvrdit a prokazovat od tohoto okamziku (s prihlédnutim k tomu, zda nemohlo dojit k
radnému vydrzeni pravnim predchiidcem[14]). SoucCasné je treba byt pripraven branit se, pokud by
protistrana tvrdila nepoctivy imysl, bfemeno tvrzeni a dikazni vSak lezi na jeji strané.
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[1] Hlavnim specifikem mimoradného vydrzeni je, Ze nevyzaduje titulus iustus, tedy pravni duvod,
ktery by postacil ke vzniku vlastnického prava (k tomu viz § 1090).

(BELOVSKY, Petr. § 1095 [Mimoradné vydrzeni]. In: SPACIL, Jiti, KRALIK, Michal a kol. Ob¢ansky
zakonik III. Vécna préava (§ 976-1474). 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2021, s. 376, marg. ¢. 4.)

[2] §992 OZ

[3] Je vhodné poznamenat, ze kritérium poctivosti drzby pri mimoradném vydrzeni je v platném Ob¢Z
nastaveno jinak nez v 0ZO, coz je nutné vzit v potaz zejména pri odkazech na starsi judikaturu.
Ustanoveni § 1477 OZO vyslovné uvadi, Ze nepoctiva drzba brani mimoradnému vydrzeni, coz se
interpretuje tak, Ze podminkou mimoradného vydrzeni byla poctiva drzba, coz ale neni pripad
platného ObcCZ.

Obrat ,nepoctivy imysl” je dokonalé novum v nasem soukromém pravu, pricemz jde o ziejmy zamér
zakonodarce odlisit tento druh imyslu od nepoctivé drzby, a zmékcit tim kritéria mimoradného
vydrzeni. Nepochybné nejde o totéz, co zly imysl.


mailto:prague@prkpartners.com?subject=
https://www.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentId=onrf6mrqgezf6obz
https://www.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentId=onrf6mjygeyv6ojugy
https://www.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentId=onrf6mjygeyv6ojugyxhazrrgq3to
https://www.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentId=onrf6mrqgezf6obz

Z duvodové zpravy vyplyvd, ze mimoradné vydrzeni nesmi dat pruchod ochrané ,zjevné lsti

a podvodu”, z ¢ehoz implicitné vyplyva, ze ,nepoctivy imysl“ ma pokryvat pouze pripady
jednoznacné ziStnosti a krajni nepoctivosti pri nabyvani majetku. Mimoradné tedy muze vydrzet
i ten, kdo neni primo presvédcen, Ze vykonava pravo, které mu nalezi. Nesmi vSak drzet ve zlém
umyslu, coz lze kvalifikovat zejména s ohledem na zpusob nabyti drzby.

(BELOVSKY, Petr. § 1095 [Mimoiadné vydrzeni]. In: SPACIL, Jiti, KRALIK, Michal a kol. Ob¢ansky
zakonik III. Vécna prava (§ 976-1474). 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2021, s. 377, marg. ¢. 7-9.)

[4] Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 19.4.2022, sp. zn. 22 Cdo 3387/2021

[5] Viz duvodova zprava k § 1095 OZ

[6]§ 993 OZ

[7] Mame za to, Ze pozadavek pravé drzby se v pripadé mimoradného vydrZeni neuplatni, resp.
uplatni jen v omezené mire (blize 1095 16-18). V rozsahu, v jakém se prava drzba vyzaduje, je na
tom, kdo ji popirda, aby prokazal nepravou povahu drzby (994 11).

(PETROV, Jan. § 1095 [Mimoradné vydrzeni]. In: PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN, Vladimir a
kol. Obcansky zakonik. 2. vydéni (1. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2022, marg. ¢. 13.)

[8] Pokud jde o pozadavek na drzbu pravou, pak zakon ji vyslovné pro mimoradné vydrzeni
nevyzaduje a v pravni teorii neni v tomto sméru dosud ustaleny nazor. Lze proto dovodit, Ze spiSe se
pravost drzby nebude vyzadovat

(BELOVSKY, Petr. § 1095 [Mimoréadné vydrzeni]. In: SPACIL, Jif{, KRALIK, Michal a kol. Ob¢ansky
zakonik III. Vécna prava (§ 976-1474). 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2021, s. 377, marg. €. 5.)

[9] § 2189 OZ a nasl.

[10] HUBKOVA, Pavlina. § 2189 [Z&kladni ustanoveni]. In: PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN,
Vladimir a kol. Ob¢ansky zakonik. 2. vydani (1. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2022, marg. ¢. 2.

[111§ 2190 odst. 1 OZ

[12] "Predmétem vyprosy muze byt i nehmotna véc, pokud uzitim nezanikne, napr. opravnéni

k vykonu autorského prava (shodné Beck VI 2189 6, opac¢ny néazor viz Roucek/Sedlacek IV 971 6)."
(HUBKOVA, Pavlina. § 2189 [Zékladni ustanoveni]. In: PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN,
Vladimir a kol. ObcCansky zakonik. 2. vydani (1. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2022, marg. ¢. 6.)

[13] Byt by se z judikatury mohlo zdat, Ze jsou to zaménitelné alternativy, viz rozsudek Nejvyssiho
soudu ze dne 28. 8. 2007, sp. zn. 22 Cdo 2638/2005, nebo ze dne 10. 10. 2002, sp. zn. 22 Cdo
421/2001).



[14] Viz citované rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR a rozsudek ze dne 18. 5. 2022, sp. zn. 22 Cdo
2961/2021, usneseni ze dne 27. 9. 2022, sp. zn. 22 Cdo 1241/2022, a usneseni ze dne 19. 10. 2022,
sp. zn. 22 Cdo 788/2022
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DalSi clanky:

» Novy zakon o verejnych drazbéach, aukce a obalkové metody
« Pohled pres hranice - natac¢eni pornografickych klipu jako duvod vypovédi z nadjmu bytu
 Narizeni EU o umélé inteligenci a jeho dopady na vyuziti jazykovych modela v advokatni praxi

» Revize zajezdové smérnice: co prinasi, co hrozilo a co to znamena pro praxi
e Kupni smlouva o prevodu nemovitosti bez uvedeni vySe kupni ceny

e Druhé ,tlacitkova novela": povinné tlacitko pro odstoupeni od smlouvy
« Souhlas s verejnym uzivanim pozemku jako prekazka naroku na bezduvodné obohaceni - nalez
Ustavniho soudu sp. zn. I. US 2541/25

e Kupni smlouva bez presného urceni kupni ceny
e Byznys a paragrafy, dil 36.: Dolozka o mlcenlivosti

e Detekce podezrelého obchodu v kontextu hazardnich her
e Al omnibus
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