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

Podminky Mimoradného vydrzeni podle

Nejvyssiho soudu

Nejvyssi soud se ve svém nedavném rozsudku ze dne 10. kvétna 2023, sp. zn. 22 Cdo 2307/2022[1]
(dale jen ,Rozsudek”), zabyval podminkami pro mimoradné vydrzeni a také posouzenim dobré viry
nabyvatele pri uplatném nabyti véci, u které panuje nesoulad mezi zapsanym stavem ve verejném

seznamu a stavem skutecnym. Nize shrnujeme zavéry, ke kterym Nejvyssi soud v Rozsudku dospél.

Drzba ,nikoliv v nepoctivém umyslu”

vydrzeni zabyval. V tomto rozsudku ze dne 19. dubna 2022, sp. zn. 22 Cdo 3387/2021[2] Nejvyssi
soud resil zejména vyklad souslovi ,nepoctivy umysl“ ve smyslu § 1095 zdkona ¢. 89/2012 Sb.,
obcansky zakonik, v platném znéni (déale jen ,0Z“)[3]. Nevyssi soud vyjasnil, ze podminkou
mimoradného vydrzeni podle tohoto ustanoveni, neni poctiva drzba ve smyslu § 992 odst. 1 OZ, ale
nedostatek nepoctivého umyslu drzitele. Pro mimoradné vydrzeni tak podle Nejvyssiho soudu
postacuje drzba ,nikoliv v nepoctivém tmyslu“, tedy drzeni véci v presvédceni, Ze jeji drzba neptsobi
nikomu Gjmu.[4]

vvvvvv

mimoradné vydrzeni se zapocte rovnéz doba drzby pravniho predchidce, ktery drzel véc ,nikoliv
v nepoctivém umyslu“. Neni tedy potreba, aby byl predchiudce poctivym drzitelem, jak by mohla
nasvedcovat formulace § 1096 odst. 2 OZ.[5]

Okamzik, ke kterému se drzba ,nikoliv v nepoctivém umyslu” posuzuje

Nejvyssi soud se dale vénoval tomu, ke kterému okamziku méa byt drzba ,nikoliv v nepoctivém
umyslu“ posuzovana. Nejvyssi soud dospél k zavéru, ze podminkou mimoradného vydrzeni je, ze
drziteli neni nepoctivy umysl prokazan v okamziku uchopeni drzby. To, ze takovy drzitel pozdéji
zjisti, ze vlastnikem véci je nékdo jiny, nemé bez dalSiho za nasledek zanik podminek mimoradného
vydrzeni. I v tomto ohledu tak jde o podminku odlisSnou od té, co je kladena na poctivou drzbu ve
smyslu ustanoveni § 992 odst. 2 OZ, podle kterého se nepoctivost posuzuje jak pri nabyti drzby, tak
pri jejim vykonu.

Moznosti obrany vlastnika véci proti mimoradnému vydrzeni

Nejvyssi soud dale v Rozsudku zminil moznosti obrany vlastnika véci proti pripadnému
mimoradnému vydrzeni. Podle Nejvyssiho soudu k mimoradnému vydrzeni nemuze dojit v pripadé,
ze drzitel ztrati drzbu pred uplynutim vydrzeci doby. Toho muze vlastnik véci docilit dohodou
s drzitelem o predani drzby vlastnikovi. Pokud se vSak drzitel odmitd dohodnout, muze vlastnik
zabranit mimoradnému vydrzeni v zasadé jen zalobou na ochranu vlastnického prava podle § 1040
odst. 1 OZ nebo v pripadé naléhavého pravniho zdjmu zalobou na urceni podle § 80 zdkona ¢.
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99/1963, obcansky soudni rad, v platném znéni.

»Nikoliv nepoctivy umysl” pri uchopeni drzby sousedniho pozemku spolu s pozemkem
nabytym

Jelikoz v posuzovaném pripadé bylo reSeno mimoradné vydrzeni ¢asti sousedniho pozemku, zabyval
se Nejvyssi soud dale otazkou, kdy jde o drzbu ,v nikoliv nepoctivém tmyslu“ v typové obdobnych
pripadech. Ujme-li se nabyvatel spolecné se svym pozemkem i drzby ¢asti pozemku sousedniho,
nemusi se obecné jednat o drzbu v nepoctivém tmyslu. Takovy vyklad je téz v souladu s divodovou
zpravou k OZ, kterd tyto situace uvadi jako typicky priklad, na ktery institut mimoradného vydrzeni
mifi.

V takovych pripadech je vzdy nutné prihlizet k individualnim okolnostem kazdého pripadu. Zavér o
nepoctivém tmyslu lze ucCinit tehdy, je-li z okolnosti zjevné, ze prumérny ¢lovék pri bézné péci a
opatrnosti musi bez pochybnosti poznat, ze se ujima drzby pozemku o vyrazné vétsi rozloze nez mél
nabyt.

Pokud je tedy rozdil v rozloze tak velky, ze drziteli muselo byt nepochybné jasné, ze drzi vice, nez
nabyl (zpravidla se bude jednat o vice nez 50 % vymeéry nabytého pozemku), pak, nebyly-li tu
okolnosti vyrazné svédcici v jeho prospéch[6], jde o drzbu nabytou v nepoctivém umyslu.

Dobra vira nabyvatele v soulad stavu zapsaného ve verejném seznamu se stavem skutec¢nym

Nakonec se Nejvyssi soud zabyval aplikaci § 984 odst. 1 OZ[7]. Konkrétné posuzoval, kdy je pri
nesouladu skutecného stavu se stavem zapsanym ve verejném seznamu (napr. pravé v dusledku
mimoradného vydrzeni), nabyvatel pri Gplatném nabyti vécného préva v dobré vire ve smyslu § 984
odst. 1 OZ. Nejvyssi soud pripomnél, ze judikatura Nejvyssiho soudu je konzistentni v ndzoru, ze pri
hodnoceni dobré viry takového nabyvatele je vzdy treba brat v ivahu, zda pri bézné opatrnosti
nemél, popripadé nemohl mit divodné pochybnosti o tomto souladu. Takova bézna opatrnost
zésadné nezahrnuje povinnost ¢init aktivni kroky k ujisténi, Ze stav zapisu ve verejném seznamu je v
souladu se stavem skute¢nym.

Nejvyssi soud vsak konstatoval, ze jsou-li tu objektivni okolnosti vzbuzujici pochybnosti o souladu
mezi stavem zapsanym ve verejném seznamu se stavem skuteénym, je na nabyvajici osobé, aby si
aktivné soulad ovérila. Za takové okolnosti Ize povazovat napr. i to, Ze drzebni poméry pozemku
zjevné neodpovidaji vlastnickym pomértim zapsanym v katastru nemovitosti. V takovém pripadé je
nabyvatel povinen ucinit dotaz u drzitele na pravni davod jeho drzby, jinak nelze povazovat, ze je
takovy nabyvatel v dobré vire ve smyslu § 984 odst. 1 OZ.

Zaver

Nejvyssi soud tak v Rozsudku svymi zavéry navazal na rozsudek z minulého roku a blize upresnil
podminky mimoradného vydrzeni, které dosud v praxi Cinily interpretacni potize. Svou dosavadni
rozhodovaci praxi Nejvyssi soud uprednostnil obecné mirnéjsi vyklad podminek mimoradného
vydrzeni. Lze o¢ekavat, ze vySe uvedené rozsudky spolecné s pribyvajicimi pripady mimoradného
vydrzeni do budoucna posili pravni jistotu drzitelt v dobré vire.
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[1] Celé znéni tohoto rozsudku je dostupné zde.

[2] Celé znéni tohoto rozsudku je dostupné zde.

[3] Podle § 1095 OZ: , Uplyne-li doba dvojnasobné dlouhd, nez jaké by bylo jinak zapotrebi, vydrzi
drzitel vlastnické préavo, i kdyz neprokéze pravni divod, na kterém se jeho drzba zaklada. To neplati,
pokud se mu prokaze nepoctivy umysl.“

[4] Na rozdil od poctivé drzby, u které plati prisnéjsi podminka podle § 992 odst. 1 OZ: ,Nepoctivé
drzi ten, kdo vi nebo komu musi byt z okolnosti zjevné, ze vykonava pravo, které mu nenalezi.”

[5] Podle § 1096 odst. 2 OZ: ,Pri mimoradném vydrZeni se nastupci zapocte vydrzeci doba
poctivého predchiidce bez dalsiho“. Nejvyssi soud uvadi, ze tato formulace ,poctivého predchudce”
sice nasvédcuje, ze by se mélo jednat o poctivého drzitele ve smyslu § 992 odst. 1 OZ, tento text je
vSak nutné korigovat a vykladat ,poctivého predchudce” jako predchudce, ktery drzel véc ,nikoliv
v nepoctivém umyslu”.

[6] Za takové okolnosti by podle Nejvyssiho soudu bylo mozné povazovat napr. skutecnost, Ze byl
dot¢eny pozemek od nepaméti priplocen k pozemku drzitele, Ze byl drzen jiz pravnimi predchudci
drzitele, Ze je pristup na pozemek mozny pouze z usedlosti drzitele apod. Rovnéz je nutné brat

v uvahu, pro¢ skutecny vlastnik nemovitosti proti drzbé po celou vydrzeci dobu nezasahl.

[71 Podle § 984 odst. 1 OZ: ,Neni-li stav zapsany ve verejném seznamu v souladu se skutecnym
pravnim stavem, svedci zapsany stav ve prospéch osoby, ktera nabyla vécné pravo za tuplatu v dobré
vire od osoby k tomu opravnéné podle zapsaného stavu. Dobra vira se posuzuje k dobé, kdy

k pravnimu jednani doslo; vznika-li vSak vécné pravo az zapisem do verejného seznamu, pak k dobé
podani navrhu na zapis.”
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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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