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Drzba nemovitosti

Pokud se nabyvatel nemovitosti chopi drzby ¢ésti parcely, kterou nekoupil, muze byt se zretelem ke
vSem okolnostem v dobré vire, Ze je vlastnikem i této ¢asti. Jednim z hledisek pro posouzeni
omluvitelnosti omylu drzitele je v takovém pripadé i pomér plochy koupeného a skutecné drzeného
pozemku. Dobré vira je zpravidla vyloucena tam, kde i laik musi pti zachovani bézné opatrnosti
poznat, ze uziva vice, nez koupil.

Pokud se nabyvatel nemovitosti chopi drzby ¢ésti parcely, kterou nekoupil, muze byt se zietelem ke
vSem okolnostem v dobré vire, Ze je vlastnikem i této Casti. Jednim z hledisek pro posouzeni
omluvitelnosti omylu drzitele je v takovém pripadé i pomeér plochy koupeného a skutecné drzeného
pozemku. Dobra vira je zpravidla vylouc¢ena tam, kde i laik musi pri zachovani bézné opatrnosti
poznat, ze uziva vice, nez koupil.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 10.11.2000, sp. zn. 22 Cdo 1253/99, v
souvislosti s rozsudkem Nejvy$siho soudu Ceské republiky ze dne 9.3.2000, sp. zn. 22 Cdo 1848/98)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci o uréeni vlastnictvi k pozemku, vedené u Okresniho
soudu v Ceskych Budéjovicich pod sp. zn. 16 C 225/97, o dovolani Zalovaného proti rozsudku
Krajského soudu v Ceskych Budéjovicich ze dne 16. inora 1999, ¢&. j. 19 Co 209/99-102, tak, Ze
rozsudek Krajského soudu v Ceskych Budéjovicich ze dne 16. inora 1999, ¢. j. 19 Co 209/99-102
zrusil a véc vratil tomuto soudu k dal§imu rizeni.

Zoduvodnéni:

Krajsky soud v Ceskych Budé&jovicich jako soud odvolaci shora oznaéenym rozsudkem zménil
rozsudek Okresniho soudu v Ceskych Budéjovicich ze dne 17. prosince 1997, ¢&. j. 16 C 225/97-33,
tak, ze urcil, ze vlastnikem Casti pozemkové parcely €. 63 - stavebni parcely v k. 1. Z., oznacené v
geometrickém planu ¢, 129 - 31/93 ze dne 1. cervence 1993, jako dil g o vymére 43 m2, je Zalobkyné.
Rozhodl i 0 ndhradé nakladu rizeni.

Ve véci rozhodoval odvolaci soud jiz drive rozsudkem z 16. 6. 1998, ¢. j. 6 Co 566/98-51, kterym
potvrdil zamitavy rozsudek Okresniho soudu v Ceskych Budéjovicich ze dne 17. prosince 1997, ¢&. j.
16 C 225/97-33. Vychézel pritom ze zji$téni, Ze Zalobkyné se chopila drzby na zékladé zpusobilého
pravniho titulu, vydrzet vlastnictvi vSak nemohla, nebot zacatek béhu vydrzeci doby zapocal az dnem
1. 1. 1992, kdyz pred timto dnem nebyl pozemek ve statnim vlastnictvi zpusobilym objektem
vydrzeni; proto dosud neuplynula desetileta vydrzeci doba.



K dovolani zalobkyné ve véci rozhodoval Nejvy$si soud Ceské republiky, ktery rozsudkem z 8. 12.
1998, ¢. j. 22 Cdo 2273/98-89, zrusil rozsudek odvolaciho soudu a véc mu vratil k dalSimu rizeni.
Dovolaci soud, vazan podanym dovolanim, se zabyval vyhradné otazkou, zda do béhu vydrzeci lhuty
bylo mozno zapocist i dobu, po kterou zalobkyné méla v pripadné opravnéné drzbé pozemek ve
statnim vlastnictvi pred 1. 1. 1992. Dospél k zavéru, Ze opravnény drzitel se stal vlastnikem véci,
ktera byla doposud ve statnim vlastnictvi, mél-li ji po l. lednu 1992 nepretrzité v drzbé po dobu tri
let, Slo-li 0 nemovitost, a po dobu deseti let, Slo-li 0 nemovitost, pokud neslo o véci uvedené v § 134
odst. 2 obc¢anského zédkoniku. Do doby, po kterou mél opravnény drzitel véc v drzbé, bylo treba
zapoCist i drzbu, vykonavanou pred 1. 1. 1992.

Odvolaci soud poté rozsudkem ze dne 16. inora 1999, ¢. j. 19 Co 209/99-102, zménil rozsudek soudu
prvniho stupné tak, ze zalobé vyhovél. Odkazal na pravni nazor dovolaciho soudu a uzavrel, ze béh
desetileté vydrzeci doby ve smyslu § 134 odst. I ob¢anského zadkoniku v platném znéni skoncil ke dni
11. 12. 1995, kdyz k tomuto datu byla naplnéna posledni z podminek pro vydrzeni vlastnického prava
ke sporné casti pozemku a k tomuto datu se Zalobkyné stala i jejim vlastnikem.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podavéa zalovany dovoléni, jehoz pripustnost opira o ustanoveni §
238 odst. I pism. a) o. s. I., a ve kterém uplatiuje dovolaci duvody, uvedené v § 241 odst. 3 pism. ¢) a
d) o. s. I. Namitd, Ze se soudy soustredily toliko na otdzku, zda 1ze do vydrzeci doby zahrnout i drzbu
vykondvanou pred 1. 1. 1992, nebyla vSak vénovana dostate¢na pozornost zkoumdni ostatnich
predpokladu vydrzeni vlastnického prava. Pouze zbézné se odvolaci soud zabyval namitkou
zalovaného, ze zalobkyné neuzivala predmétny pozemek v dobré vire, kdyz poukazoval jen na to, ze
kupni smlouva neobsahovala vyméru pozemku, ktery zalobkyné ziskala do vlastnictvi. V této
souvislosti dovolatel uvadi, ze v roce 1985 byl vyhotoven znalecky posudek na zjiSténi ceny zalobkyni
kupovanych nemovitosti a na néj je v kupni smlouvé primy odkaz. Posudek obsahuje vyméru
pozemku a pri uzavirani kupni smlouvy byl nepochybné k dispozici i prislusny list vlastnictvi, kde je
rovnéz uvedena vymeéra pozemku, kterou podle nazoru zalovaného zalobkyné znala a od samého
pocatku védeéla, v jaké vymére pozemek kupuje. I kdyby pozemek nepremérovala a vychazela z
presvédceni, ze hranice pozemku jsou dény stavajicim oplocenim, pak dobrou viru ztratila nejpozdé;ji
v prubéhu roku 1993, kdy ji bylo vydano stavebni povoleni k provedeni nového oploceni. Pod bodem
6 zde byla stavebnim uradem stanovena podminka, ze po dokonceni stavby predlozi stavebnik vykres
skutecného provedeni v urc¢itém méritku a v prislusné slozce stavebniho uradu je skutecné zalozen
situacCni planek, resp. kopie mapy, ve které sama zalobkyné Cervené oznacila hranici pozemku
odlisné od pravniho stavu s poznamkou, Ze tato hranice je vyznacena podle oploceni. V dobé
kolaudace proto méla zalobkyné védomost o tom, ze oploceni zasahuje do sousedniho pozemku. Déle
odkazuje na vypovéd svédka ]J. V. pred soudem prvniho stupné, z niz plyne, Ze pozemek byl
premérovan v souvislosti s vypoc¢tem dané z nemovitosti a v této souvislosti poklada za mozné vyzvat
zalobkyni k predloZeni stejnopisu dafiového priznani za rok 1993. Zalobkyné proto nebyla po celou
vydrzeci dobu v dobré vite, Ze uziva vlastni pozemek. V dobré vire nebyli ani manzelé S., od nichZ
zalobkyné nemovitosti koupila, a tuto dobu si nemuze do vydrzeci lhuty zapocitavat. Jejich dobrou
viru jednoznaéné vyvraci svédecka vypovéd jejich pravni predchidkyné, M. S., ktera uvedla, Ze jiz v
dobé prodeje nemovitosti mél F. S. imysl oplotit ¢4st sousedniho pozemku, a¢ jej upozorfiovala na
to, Ze tento pozemek nevlastni. Navrhuje, aby dovolaci soud napadeny rozsudek odvolaciho soudu
zrusil a véc mu vratil k dalSimu rizeni.

Zalobkyné ve vyjadieni k dovolani poukazuje na svévoli Zalovaného, ktery zapocal se stavbou plotu
na sporném uzemi. K tvrzeni zalovaného ohledné obsahu spisu stavebniho uradu uvadi, ze nelze
ztotoznovat situacni planek s vykresem skutec¢ného provedeni stavby, nebot stavebni vykres
zobrazuje pouze vlastni stavbu, nikoliv prilehlé pozemky. Kopii mapy obce Zahaji Zalobkyné



stavebnimu uradu nepredkladala, ten si ji do spisu vlozil zfejmé sam z vlastni iniciativy, nezndmo ve
které dobé. Z této listiny nelze Cinit zavér, ze by zalobkyné védéla o presahu plotu do sousedniho
pozemku drive, nez ji na to v roce 1997 zalovany upozornil. Ohrazuje se proti dedukci zalovaného ve
vztahu ke svédecké vypovédi J. V. ve spojeni s dafiovym piizndnim. Zalobkyné do datiového ptiznani
uvedla vyméru pozemku tak, jak ji vySla z nedokonalého méreni a nedokonalého plosného vypoctu.
Udaje z danového piiznani naopak svéd¢i o nedokonalosti méfeni a nepfimo o nevédomosti
Zalobkyné o skutecné vymeére jejiho pozemku. Pokud jde o znalecky posudek tykajici se ceny
pozemku, ktery zalobkyné koupi ziskala, neméla jej a nema k dispozici a neni ji zndmo, jaky udaj o
vymeére pozemku obsahoval. Namitd, ze samotny tdaj o vymére nepodéva uplnou informaci o
pribéhu hranic. Proti tvrzeni M. S. stoji tvrzeni F. S., Ze plot stavél tak, jak mu M. S. ukazala.

M4 proto za to, Ze do vydrzZeci doby lze zahrnout i dobu, po kterou sporny pozemek uZivali S.
Navrhuje, aby dovolaci soud zamitl dovolani zalovaného a priznal ji néhradu néklada dovolaciho
rizeni.

Nejvyssi soud po zjisténi, Ze dovolani je podano osobou k tomu opravnénou, je pripustné podle § 238
odst. 1 pism. a/ 0. s. I, Ze je uplatnén dovolaci diivod, uvedeny v § 241 odst. 3 pism. ¢/, o. s. I.
(tvrzeni, odpovidajici dovolacimu duvodu, upravenému v § 241 odst. 3 pism. d/ o. s. I. nejsou v
dovolani obsazena), a Ze jsou splnény i dalsi nalezitosti dovolani a podminky dovolaciho rizeni (§ 240
odst. 1, § 241 odst. 1 o. s. I.), dovolanim napadené rozhodnuti prezkoumal a shledal dovolani
davodnym.

Obcanské soudni rizeni je ovladano zasadou projednaci, a proto jsou UcCastnici povinni tvrdit
skutec€nosti, z nichz vyvozuji pro sebe priznivé pravni disledky; k témto tvrzenim jsou povinni
nabidnout soudu dikazy (§ 120 odst. 1 o. s. I.). Pri hodnoceni diikazli soud peclivé prihlizi ke véemu,
co v rizeni vyslo najevo (§ 132 o. s. I'.). Pokud vsak ucastnik skuteCnosti, na jejichz existenci by bylo
mozno zaloZzit pro néj priznivé rozhodnuti ve véci, netvrdi, a tyto skutecnosti nevyjdou v rizeni jinak
najevo, je dasledkem jeho necinnosti pro néj nepriznivé rozhodnuti ve véci; dusledky této necinnosti
nelze odstranit dodateénym tvrzenim, vznesenym v dovolacim rizeni, které ma vylucné prezkumnou
povahu. Proto se dovolaci soud nemohl zabyvat tvrzenim dovolatele, tykajicim se zjisténi, které ucinil
u stavebniho uradu, nebot s timto tvrzenim prichéazi az v dovolacim rizeni; stejné tak se nemohl
zabyvat otdzkou, zda pravni predchudci zalobkyné byli opravnénymi drziteli sporné ¢ésti parcely.

Opravneény drzitel se stava vlastnikem véci, ma-li ji nepretrzité v drzbé po dobu tri let, jde-li o
movitost, a po dobu deseti let, jde-li 0 nemovitost (§ 134 odst. 1 ob¢. zak.). Opravnénym drzitelem je
ten, kdo je se zietelem ke vSsem okolnostem v dobré vire o tom, ze mu véc nebo pravo patri. V
pochybnostech se ma za to, Ze drzba je opravnéna (§ 130 odst. 1 obC. zak.). Posouzeni, je-li drzitel v
dobré vire ¢i nikoli, je tfeba vzdy hodnotit objektivné a nikoli pouze ze subjektivniho hlediska
(osobniho presvédceni) samotného UcCastnika, a Ze je treba vzdy brat v ivahu, zda drzitel pri bézné
(normalni) opatrnosti, kterou Ize s ohledem na okolnosti a povahu daného pripadu po kazdém
pozadovat, nemél, resp. nemohl mit po celou vydrzeci dobu davodné pochybnosti o tom, Ze mu véc
nebo pravo patri. Spravné se téz uvadi, Ze dobra vira zanikéa v okamziku, kdy se drzitel seznamil se
skutec¢nostmi, které objektivné musely vyvolat pochybnost o tom, Ze mu véc po pravu patri.

Podle § 120 odst. 1 o. s. I. icastnici jsou povinni oznacit dukazy k prokazani svych
tvrzeni. Soud rozhoduje, které z navrhovanych dukazu provede.

V dané véci zalovany pri jednani u odvolaciho soudu, konaném 16. 6. 1998 prednesl vyjadreni k
odvolani zalobkyné, které mél pisemné pripraveno, a prislusna listina byla zalozena do soudniho



spisu (¢l. 44). Z této listiny se podava, ze zalobce zpochybnoval skutecnost, ze zalobkyné byla se
zretelem ke vSem okolnostem v dobré vire, Ze je vlastnici sporné ¢asti parcely, kdyz tvrdil, ze
nejpozdéji pri vymérovani pozemku pro danové ucely, jak to vyplyva z vypovédi jejiho bratra, musela
zjistit, ze uziva pozemek o vyssi vymeére, nez jaka je uvedena ve vypisu z ,listu vlastnictvi“, ktery ma
od koupé nemovitosti; to lze ovérit u Finan¢niho uradu v Ceskych Budéjovicich (jde obsahové o
navrh na provedeni dukazu timto dotazem). Pokud by uvedené tvrzeni bylo shledano spravnym, bylo
by vylouceno, aby zalobkyné od doby, kdy zjistila, Zze drzi pozemek o vétsi vymeére, nez jaky koupila,
byla se zietelem ke vSem okolnostem v dobré vire, Ze je vlastnici i ¢asti parcely, kterou nekoupila.
Odvolaci soud se timto tvrzenim nezabyval, nebot vzhledem k pravnimu nazoru, na jehoz zakladé
puvodné o véci rozhodoval, nebylo vyznamné, kdyz k vydrzeni podle néj nemohlo dojit z duvodu béhu
vydrzeci doby. Po zruseni rozsudku odvolaciho soudu soudem dovolacim se vSak otazka opravnénosti
drzby zZalobkyné stala vyznamnou pro rozhodnuti ve véci; presto odvolaci soud zminéné tvrzeni
presel a neprovedl ohledné néj navrzeny diikaz dotazem na finan¢ni urad, aniz by neprovedeni
dikazu zduvodnil. Odvolaci soud tak postupoval v rozporu s § 120 odst. 1 o. s. I. a Fizeni trpi vadou,
ktera mohla mit za nésledek nespravné rozhodnuti ve véci (§ 241 odst. 3 pism. b/ o. s. I".), ke které
dovolaci soud prihlizi i bez ndvrhu (§ 242 odst. 3 0. s. I.).

Dovolatel téz tvrdi, ze zalobkyné znala od poc¢atku vyméru pozemku a proto nemohla byt se zretelem
ke vSem okolnostem v dobré vire, Ze ji patri i sporna ¢ast pozemku. K tomu dovolaci soud uvadi, ze
pokud se nabyvatel nemovitosti chopi drzby ¢ésti parcely, kterou nekoupil, muze byt se zretelem ke
vSem okolnostem v dobré vire, Ze je vlastnikem i této ¢asti. Jednim z hledisek pro posouzeni
omluvitelnosti omylu drzitele je v takovém pripadé i pomér plochy koupeného a skutecné drzeného
pozemku (rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 9. 3. 2000 sp. zn. 22 Cdo 1848/98,
publikovany v ¢asopisu Soudni rozhledy ¢. 7/2000). Touto otdzkou se bude zabyvat odvolaci soud v
dalsim rizeni; 1ze vSak podotknout, ze dobra vira je zpravidla vylouc¢ena tam, kde i laik musi pri
zachovani bézné opatrnosti poznat, Ze uziva vice, nez koupil. Nabyvateli pozemku nelze klast k tizi,
Ze si pozemek nepreméril.

Z uvedeného je zrejmé, ze dovolani je duvodné. Proto nezbylo, nez rozhodnuti odvolaciho soudu
zruSit (§ 243b odst. 1 o. s. I, véta za strednikem) a véc vratit tomuto soudu k dalSimu rizeni (243b
odst. 2 0. s. T.).
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Dalsi clanky:

 Nalezité oduvodnéni jako procesni zaruka (exkluzivné pro predplatitele)
Odmeéna advokata (exkluzivne pro predplatitele)

¢ Pouceni ucastnika rizeni (exkluzivné pro predplatitele)
Pravni otazka (exkluzivné pro predplatitele)

Moderace nékladu

Dovoléni

e Procesni spoleCenstvi uc¢astniku

e Pracovni pomér

e Pracovni pomér

¢ Odpovédnost za Skodu

o Konkurs (exkluzivné pro predplatitele)
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