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Dobra vira

Pro hodnoceni dobré viry drzitele pozemku je pri posuzovani poméru nabyté a skutecné drzené
plochy pozemku treba vychazet nikoli z parcelni vyméry nabytého pozemku, ale z celkové vymeéry
pozemku, ktery tvori prirozeny funkéni celek, byt neodpovida geometrickému ¢i parcelnimu
ztvarnéni podle prislusného katastralniho operatu.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 22 Cdo 220/2007, ze dne 3.1.2008)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobce K. R., zastoupeného advokatem, proti
zalovanym: 1) J. T., a 2) E. T., zastoupenym advokatem, o vyklizeni pozemku, vedené u Okresniho
soudu v Prachaticich pod sp. zn. 6 C 168/2004, o dovolani Zalobce proti rozsudku Krajského soudu v
Ceskych Budégjovicich ze dne 24. fijna 2006, ¢. j. 6 Co 2293/2006-267, tak, Ze rozsudek Krajského
soudu v Ceskych Budéjovicich ze dne 24. f{jna 2006, &. j. 6 Co 2293/2006-267, se zruSuje a véc se
vraci tomuto soudu k dalSimu rizeni.

Z oduvodnéni :

Okresni soud v Prachaticich (déle jen ,soud prvniho stupné”) rozsudkem ze dne 27. cervence 2006,
€.j. 6 C 168/2004-231, ulozil zalovanym, aby ,vyklidili pozemek v¢etné odstranéni plotu“, oznaceny v
geometrickém planu G. k. Ing. J. B. z 18. 11. 2003, ¢islo planu 222-379/2003, jako parc. ¢. 33/6 o
vymére 540 m2, kat. izemi S. Déle rozhodl o nahradé nékladu rizeni.

Soud prvniho stupné zjistil, ze Zalobce je vlastnikem mimo jiné pozemku parc. ¢. 51/2 v kat. tizemi S.
Jeho pravni predchudci rodice K. a J. R. nabyli tento pozemek od statu (jako pridél) kupni smlouvou z
27.5.1960. V katastru nemovitosti jako vlastnici sousedniho pozemku parc. ¢. 33/1 jsou vedeni
zalovani (spolecné jméni manzelll). Pozemek nabyl Zalovany smlouvou o prevodu nemovitosti ze 6. 8.
1997 od Pozemkového fondu CR. Na podkladé provedenych diikazti soud prvniho stupné uéinil
skutkovy zavér, ze az do postaveni plotu na hranici vyty¢ené G. k. Ing. J. B. v roce 2003 Zalovanym v
roce 2004 uzivali Cast pozemku parc. ¢. 33/1, nyni oznacenou jako parc. ¢. 33/6 o vymére 540 m2,
zalobce a jeho pravni predchtdci. Soud prvniho stupné dospél k zavéru, ze zalobce nabyl vlastnictvi
ke spornému pozemku parc. €. 33/6 vydrzenim a ze se tudiz duvodné doméaha ochrany svého
vlastnictvi. Pritom ucinil skutkové zjisténi, ze pred rokem 2004 nedoslo k posunu faktickych hranic
(plotu) na tkor pozemku ¢. parc. 33/1, tedy Ze zalobce a jeho pravni predchudci uzivali sporny
pozemek v celé jeho plose po celou dobu jejich drzby.

Krajsky soud v Ceskych Budé&jovicich jako soud odvolaci k odvolani Zalovanych rozsudkem ze dne 24.
rijna 2006, ¢. j. 6 Co 2293/2006-267, zménil rozsudek soudu prvniho stupné tak, ze zalobu zamitl.
Déle rozhodl o nékladech rizeni. Odvolaci soud vysel ze skutkovych zjisténi soudu prvniho stupné,
avSak neztotoznil se s jeho pravnim posouzenim véci v tom, Ze zalobce, resp. jeho pravni predchudci,
vlastnictvi ke spornému pozemku vydrzeli. Na rozdil od soudu prvniho stupné se postavil na
stanovisko, ze pravni predchudci zalobce nebyli se zretelem ke vSem okolnostem v dobré vire, ze
jsou vlastniky sporného pozemku. Uvedl, Ze v kupni smlouvé z 27. 5. 1960 neni uvedena vyméra
pozemku a pokud uzivali dalsi pozemek o vymére pres 500 m2, nemohli byt objektivné v dobré vire,
Ze jim vSechny pozemky patri. Patfi k béznym zvyklostem, Ze kupuje-li nékdo pozemek, seznami se s
jeho vymérou. Je vyjimecné, ze dojde ke koupi pozemku, aniz by kupujici znal vyméru pozemku, a v



takovém pripadé nejde o zachovani obvyklé opatrnosti, kterou 1ze po kazdém pozadovat. Pokud se
pravni predchidci Zalobce neseznamili s vymérou kupovaného pozemku, mohli byt subjektivné v
dobré vire, ze jsou vlastniky sporného pozemku, tato dobra vira tu vSak nebyla ,se zretelem ke vSem
okolnostem”. Pri zachovani nalezité opatrnosti mohli zjistit, Ze uzivaji pozemek o podstatné vyssi
vymeére, nez kterou nabyli. Opravnénym drzitelem sporného pozemku nemohl byt ani zalobce, ktery
tri Ctvrtiny pozemki nabyl az v roce 2002, takze nemuze byt splnéna podminka desetileté vydrzeci
doby. Drzbu pozemku zalobce nemohl vykonavat na zakladé omluvitelného omylu, nebot s
prihlédnutim k vymére sporného pozemku mohl mit pochybnosti o tom, Ze plocha drzenych pozemki
neodpovida plose v nabyvacich titulech.

Proti rozhodnuti odvolaciho soudu podal zalobce dovolani z divodu nespravného pravniho posouzeni
véci. S odkazem na rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR z 9. 3. 2000, sp. zn. 22 Cdo 1848/98, namitl, e
podle pridélové listiny, na kterou poukazuje kupni smlouva z 27. 5. 1960, mél mit pozemek parc. C.
51/2 vyméru 27,25 aru. Jeho soucasna vymeéra ¢ini 27,98 aru, sporny pozemek, ktery byl oddélen od
parc. ¢. 51/2, ma vyméru 540 m2. Do zaméreni pozemku v roce 2003 nemél Zalobce ani jeho pravni
predchudci pochybnosti o rozloze pozemku, ktery byl pravnim predchudctum zalobce prodéan. Ani pri
bézné opatrnosti nemohli mit pochybnosti, ze drzi i ¢ast sousedniho pozemku. Pochybnosti o tom, ze
zalobce uziva sviij pozemek v ramci svych hranic, nemél do té doby ani zalovany. Bylo prokazano, ze
ptvodni hranice dané plotem vedla dnes po pozemku Zalovaného. Zalovany posunul plot na nové
zameérenou hranici. V dané véci jde o pruh pozemku sice o vymére 540 m2, kdy vSak pri veskeré
opatrnosti nebylo mozné zjistit, Ze tento pruh pozemku pravni predchtdci Zalobce nekoupili,
piipadné Ze nebyl soucésti jejich pozemku parc. ¢. 51/2. Zalobce nesouhlasi také s ndzorem
odvolaciho soudu o tom, Zze mu neuplynula vydrzeci doba, nebot si do ni muze zapocist i dobu, po
kterou pozemek drzeli jeho pravni predchudci. Navrhl, aby dovolaci soud rozsudek odvolaciho soudu
zrusil a véc vratil tomuto soudu k dalSimu rizeni.

Zalovani se zcela ztotoZnili s rozhodnutim odvolaciho soudu véetné divodd v ném uvedenych a
navrhli zamitnuti dovolani.

Nejvy$si soud CR (dale jen ,Nejvyssi soud”) jako soud dovolaci po zjisténi, Ze dovolani bylo podano
opravnénou osobou vcas, radné zastoupenou advokatem a je pripustné podle § 237 odst. 1 pism. a)
obc¢anského soudniho r4du (dale jen ,0SR*), pfezkoumal napadeny rozsudek podle § 242 odst. 1 a 3
OSR v rozsahu dovolatelem uplatnénych dovolacich ndmitek a dospél k zavéru, Ze dovolani je
duvodné.

Podle § 129 odst. 1 obcanského zakoniku (déle jen ,ObCZ”) je drzitelem ten, kdo s véci naklada jako s
vlastni nebo kdo vykonava pravo pro sebe.

Podle § 130 odst. 1 Ob¢Z je-li drzitel se zretelem ke vSem okolnostem v dobré vire o tom, ze mu véc
nebo pravo patri, je drzitelem opravnénym.

Posouzeni, je-li drzitel v dobré vire se zretelem ke vSem okolnostem ¢i nikoli, je treba vzdy hodnotit
objektivné a nikoli pouze ze subjektivniho hlediska (osobniho presvédceni) samotného ucastnika, a je
treba vzdy brat v ivahu, zda drzitel pri bézné (normadlni) opatrnosti, kterou lze s ohledem na
okolnosti a povahu daného pripadu po kazdém pozadovat, nemél, resp. nemohl mit po celou vydrzeci
dobu dtivodné pochybnosti o tom, ze mu véc nebo pravo patfi [srovnej napr. rozsudek Nejvys$siho
soudu ze dne 27. Gnora 2002, sp. zn. 22 Cdo 1398/2000, publikovany pod C 1067 v Souboru
rozhodnuti Nejvyssiho soudu vydavaného nakladatelstvim C. H. Beck (dale jen ,Soubor”)]. V pripadé,
ze se nabyvatel nemovitosti na zakladé pravni skute¢nosti zpusobilé k nabyti vlastnického préava
chopi drzby pozemku, na ktery se tato pravni skute¢nost nevztahuje, muze byt se zretelem ke vSem
okolnostem v dobré vire, Ze je vlastnikem i tohoto pozemku. Jednim z hledisek pro posouzeni
omluvitelnosti omylu drzitele, jak spravné upozoriiuje dovolatel, je v takovém pripadé i pomér plochy



koupeného (pripadné jinak do vlastnictvi ziskaného) a skutecné drzeného pozemku (srovnej rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 9. brezna 2000, sp. zn. 22 Cdo 1848/98, publikovany v casopisu Soudni
rozhledy ¢. 7/2000 vydavaného nakladatelstvim C. H. Beck). Omluvitelny omyl, a tedy i opravnénou
drzbu, nelze vyloucit ani v pripadé, ze vyméra drzeného pozemku dosahuje az 50 % vyméry pozemku
koupeného vyjimecné i vice, napriklad pujde-li o pozemek nepravidelného tvaru v neprehledném
terénu, nebo drzitel byl do omylu uveden znalcem (srovnej rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 8.
brezna 2005, sp. zn. 22 Cdo 1594/2004, publikovany pod C 3670 Souboru). Pro hodnoceni dobré viry
drzitele pozemku je pri posuzovani poméru nabyté a skute¢né drzené plochy pozemk treba
vychazet nikoli z parcelni vyméry nabytého pozemku, ale z celkové vyméry pozemku, ktery tvori
prirozeny funkcni celek, byt neodpovidd geometrickému ¢i parcelnimu ztvarnéni podle prislusného
katastralniho operatu (srovnej rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. listopadu 2004, sp. zn. 22 Cdo
2004/2004, publikovany pod C 2967 Souboru).

Shora uvedenou judikaturu dovolaciho soudu odvolaci soud pominul. Pri posouzeni opravnénosti
drzby zalobce vychazel nespravné pouze z velikosti drzeného pozemku, aniz by jej poméroval s
velikosti pozemku skutecné vlastnéného. V daném pripadé vymeéra predmétného pozemku
predstavuje méné nez 20 %, vyméry pozemku €. parc 51/2 nabytého koupi do vlastnictvi zalobce,
aniz by se pri tom prihlizelo k vymére pozemku navazujicich na parcelu ¢. parc. 51/2, které by s ni
mohly tvorit uréity celek. Ke koupi pozemku ¢. parc. 51/2 pravnimi predchudci zalobce 1ze také
poznamenat, Ze k ni doslo za méné standardnich okolnosti. Uvedeny pozemek ziskali vedle jinych
pozemki od statu jako pridél v pohrani¢ni oblasti s neustélenymi vlastnickymi poméry po
povalecnych konfiskacich. Dovolateli je pak nutno prisvédcit i v ndzoru, Ze nelze mit za to, ze mu
neuplynula vydrzeci doba od doby, kdy ziskal dalsi tti ¢tvrtiny parcely €. 51/2, jestlize by si mohl
zapocitat dobu drzby svych pravnich predchadcu.

Z vy$e uvedenych duvoda dovolaci soud zrusil rozsudek soudu odvolaciho, a véc vratil tomuto soudu
k dal$imu tizeni (§ 243b odst. 2 a 3 OSR).
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DalSi clanky:

e Neopravnéna stavba

e Incidenc¢ni spory

* Spravce pozustalosti
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Zmeéna okolnosti (exkluzivneé pro predplatitele)
Rozhodci rizeni
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e Reorganizace
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