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Uvod

Téma mé diplomové prace jsem si zvolila v souvislosti se svou zatim jedinou
praxi spojenou s aplikaci prava. Pracovala jsem jako prdvni asistentka v advokatni
kancelaii specializujici se na pravo nemovitosti, kde jsem se s touto oblasti také blize
seznamila. Rozhodla jsem se tedy, ze ma diplomova prace bude né&jakym zplsobem
spojena s nemovitostmi. Vydrzeni vlastnického prava k nemovitosti a prava
odpovidajiciho vécnému bifemeni mé jako téma zaujalo, nebot’ je to pravni institut, o
kterém jsem byla pied vypracovadnim této prace s to fici pouze par vét. Znéni § 134
Ob¢Z totiz na prvni pohled vypada velmi jednoduse, ale po blizSim seznameni
s problematikou jsem dospéla k zavéru, Ze tato oblast vyda na obsahlou knihu. Mym
cilem samozifejm¢ neni svoji praci poucit vetejnost, ale spiSe poslouzila mné samé
k blizSimu seznameni s tématem, které mé béhem zpracovavani diplomové prace
opravdu bavilo. Prestoze moje prace nebude slouzit jako vyhledavana odborna
publikace, snazila jsem se dosahnout urc¢ité irovné zpracovani a jisté systemati¢nosti
vybranych materidli a tim 1 obsahu prace. V nékterych pasazich bylo velmi snadné
sklouznout do velkych detailti, nékde zase dalo vice prace informace rozsifit a vyhledat
podstatu problému. Vydrzeni vlastnického prdva k nemovitosti a prava odpovidajici
vécnému biemeni spadd do obcanského prava hmotného, ale musime nahlédnout i do
ustanoveni obCanského soudniho fadu, nebot’ problematika se dotyka i tzv. vlastnickych
zalob; zarovenl nelze opominout pravo finan¢ni, v pfipadé¢ problematiky zdanéni
vydrzeni. Prameny, které uvaddim v zévéru této prace, byly pomémé dobie dostupné:
pochazely povétSinou z fakultni knihovny PFUK a z Narodni knihovny v Praze.
Potfebnou judikaturu jsem hledala hlavné na internetu na strankach Nejvyssiho soudu
CR (http://www.nsoud.cz), dale ve Sbirkich soudnich rozhodnuti a stanovisek
Nejvyssiho soudu, ¢asopise Soudni rozhledy, rozhodnuti Ustavniho soudu na strankach
Ustavniho soudu (http://nalus.usoud.cz) a znéni zdkonti na Portalu vefejné spravy
(http://portal.gov.cz). Déle jsem se snazila hodné pracovat s odbornymi ¢asopisy, nebot’
na otdzky spojené s tématem mé prace bylo jiz napsano pomérné hodné podnétnych
¢lankl. Nékteré mi slouzily pouze k zamysleni, jiné pomohly k obstarani dal$i potiebné
literatury. Pokusila jsem se i obeznamit se s postupy ufadui, které se vydrzenim musi pii

své praci zabyvat. Postup a nazory financ¢nich ufadt a finanénich feditelstvi ohledné



zdanéni vydrZeni jsem se pokusila ziskat prostfednictvim dotazii elektronickou postou
na ndhodn¢ vybrané finan¢ni urady a financni feditelstvi. Zajimavé bylo i zjistit, zda se
finan¢ni Ufady a finan¢ni feditelstvi dotazy od vefejnosti zabyvaji. V této praci se
snazim postupovat systematicky od obecnych otdzek ke konkrétn&j§im a od citovanych
nazort a myslenek ke svym vlastnim. V kapitole prvni vidim nezbytnost vysvétleni
pojmi, které jsou zakladem tématu vydrzeni vlastnického prava. Druhou kapitolu jsem
potom koncipovala jako historicky exkurs do problematiky vydrzeni od zékladii
kontinentdlniho civilniho prava vibec, tedy fimského prava, pies stru¢né shrnuti celé
problematiky v OZO, stfedniho i nového obcanského zdkoniku se dvéma
nejdulezitéjsimi novelami a to novelou 131/1982 Sb. a 509/1991 Sb. V dalsich
kapitolach jsem se zabyvala podrobnéji jednotlivymi ptedpoklady vydrzeni,
vlastnickymi zalobami, které s danou problematikou souvisi a jiz zminénym pohledem
finan¢niho a katastralniho uradu na vydrzeni. V této praci jsem pouzila deduktivni
metodu, postupuji od obecnych témat k jednotlivostem. Zaroven jsem nemohla
pominout metodu historickou s metodou komparativni, kdy se pokusim nastinit institut
vydrzeni, jak byl nahliZen jiz od dob fimského prava. Co se ty¢e mého shrnuti
historického vyvoje institutu vydrzeni, pro soucasnou upravu je nezbytna znalost nejen
soucasné platné upravy § 134 Obc¢Z, ale i vSech zakonikd, které kdy platily na Ceském
uzemi. Obc¢as se totiz objevi pozadavek na urceni toho, zda doslo k vydrzeni
vlastnického prava nebo prava odpovidajiciho vécnému biemeni 1 z dob, kdy byl
v platnosti jeSté¢ obecny obcansky zakonik (OZO), cCastéji se teSi otazka splnéni
podminek vydrzeni pied 1. 1. 1992. Ma prace se z hlediska pouzitych materialti a
zakonné upravy vztahuje k bfeznu 2009; co se ty¢e navrhu nového obcanského

zakoniku, tak jiz pracuji s paragrafovanym znénim.



1. Zakladni pojmy

1.1 Pojem nemovitost

Pro ucely této prace je nezbytné osvétlit struéné pojmy, kterych se téma vydrzeni
bezprostiedné¢ dotyka. Pojem nemovitost je pro institut vydrzeni jednim z klicovych.
Nemovitosti jsou pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zakladem (§ 119, odst. 2
ObcZ). Pozemkem dle paragrafu 27 pism. a) KatZ je ¢ast zemského povrchu oddélena
od sousednich ¢asti hranici izemni spravni jednotky nebo hranici katastralniho izemi,
hranici vlastnickou, hranici drzby, hranici druhi pozemkt, popi. rozhranim zpisobu
vyuziti pozemkil. Rozumi se jim tedy individualizovand ¢ast zemského povrchu, s niz
jsou spojena téz urcita opravnéni a povinnosti, a to nejen k povrchu, ale i k prostoru pod
i nad zemskym povrchem.' S pojmem pozemek tizce souvisi pojem parcela. ,,Parcelou
je pozemek, ktery se od jinych pozemkl odlisuje tim, Ze je podle § 27 b) KatZ
geometricky a polohové urfen, oznacen parcelnim Cislem a zobrazen v katastralni
mapé.“? Pozemek miiZe byt na druhou stranu tvofen vice parcelami, ¢astmi réiznych
parcel nebo muze byt Casti jedné parcely. Na rozdil od staveb jsou pozemky
nemovitostmi vzdy. V § 120 odst. 2 Ob¢Z najdeme o stavbé pouze zminku bez dal§iho
vysvétleni pojmu: Stavba neni soucésti pozemku. Neplati tedy zdsada fimského prava
superficies solo cedit, 1 kdyz névrh nového obcanského zdkoniku (NOZ) se k tomuto
principu opét vraci. Stavba i pozemek mohou byt piredmétem riiznych pravnich vztahi;
stavba vSak jen takova, jez je véci v pravnim smyslu (§ 118 Ob¢Z). Odlisné pojeti
stavby najdeme ve stavebnim zakoné (StavZ): stavbou se rozumi veskera stavebni dila,
kterd vznikaji stavebni nebo montdzni technologii, bez zietele na jejich stavebné
technické provedeni, pouzité stavebni vyrobky, materidly a konstrukce, na ucel vyuziti a
dobu trvani (§ 2, odst. 3 StavZ). Neni zde vSak zminka o nutnosti spojeni se zemi
pevnym zakladem, z ¢ehoz vyplyva, Ze ne vSechny stavby jsou zarovenl nemovitostmi
ve smyslu obCanského zékoniku. Zda je stavba spojena se zemi pevnym zdkladem je

nutno posuzovat piipad od piipadu, postaci vyjadieni stavebniho ufadu, neni nutny

! vice viz Drobnik, J.: Zaklady pozemkového prava. 2. aktualizované a doplnéné vydani. Praha. Eva Rozkotova, IFEC. 2007. str. 6 a

n.
2 viz Drobnik, J.: Zaklady pozemkového prava. 2. aktualizované a dopnéné vydani. Praha. Eva Rozkotové, IFEC. 2007. str. 8.
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znalecky posudek, umoziiuje-li to charakter stavby.’ Katastralni zikon blizsi definici
nemovitosti nedava, s pojmem operuje jako s celkem, zabyva se vSak pouze vybranymi

nemovitostmi, které jsou pfedmétem jeho evidence (viz § 2 odst. 1 KatZ).

1.2 Pojem vlastnického prava

Vlastnickému pravu je vénovana ¢ast druhd, hlava prvni obcanského zakoniku.
Jedna se o opravnéni vlastnika pfedmét svého vlastnictvi, tj. véci, prava, ptipadné jiné
majetkové hodnoty drzet, uzivat, pozivat jejich plody a uzitky a nakladat s nimi (§ 123).
Vlastnické pravo mizeme rozdélit na pravo objektivni predstavujici urcité limity jeho
vykonu (vznik, zanik, obsah, rozsah vlastnického prava); zde neomezeny vykon
vlastnického prava reguluje stat pomoci zakona. Pravo subjektivni na druhou stranu
obsahuje samotny vykon vlastnického prava (spocivajici pravé v moznosti predmét
vlastnictvi drZet, uzivat, nakladat s nim, poZivat jeho plody a uzitky a nakladat s nim).*
Kazdému vlastniku, tj. osobé vykonavajici vlastnické pravo, je staitem poskytovéana
ochrana k vykonu jeho prav. Vlastnické pravo ma absolutni povahu a na rozdil od
socialistické pravni upravy je jednotné (nerozliSujeme osobni, druzstevni, statni
vlastnictvi, pfestoze napf. pojem ,,byt v osobnim vlastnictvi® je mezi vefejnosti stale
zivy). Vlastnické pravo oplyva dale tzv. elasticitou prava,’ tj. vlastnosti, kterd
vlastnickému pravu umoziiuje znovuobnovit svilj rozsah zaroven se skoncenim
omezeni, jez se na n¢j vztahovalo, tj. vlastnik ziskd zpét vSechna opravnéni s
vlastnictvim spojend, kterd omezenim at uz dlouhodobym ¢i kratkodobym pozbyl.
Vlastnikovi v urcitych ptipadech miize zbyt pouze tzv. nuda proprietas, Cili ,holé
vlastnictvi °. Tak je tomu v piipadech, kdy pozbude viechna vlastnick opravnéni, ale
nadale je vlastnikem dané véci. Vlastnictvi mizeme rozdélit na vyluéné, podilové nebo
vlastnictvi ve spolecném jméni manZzeli. Pfedmétem vlastnického prava mohou byt
movité i nemovité véci. Ditvody nabyti vlastnického prava jsou originarni a derivativni
rozliSované podle toho, zda nabyvatel odvozuje své pravo od svého predchiidce c¢i

nikoli. Vlastnictvi véci lze obecné nabyt podle § 132 Ob¢Z kupni, darovaci nebo jinou

3 vice viz rozhodnuti Ustavniho soudu sp. zn. IV. US 189/99 , K posouzeni povahy stavby jako nemovitosti®, datum rozhodnuti 3. 8.
1999, vyhlasené 30. 08. 1999, publikované na internetovych strankach Ustavniho soudu (http:/nalus.usoud.cz).

* viz Drobnik, J.: Zaklady pozemkového prava. 2. aktualizované a doplnéné vydani. Praha. Eva Rozkotova, IFEC. 2007. str. 15 an.

> vice Holub, M., Bi¢ovsky, J.: Ob¢an a vlastnictvi v &s. pravnim fadu. Panorama Praha. 1985. str. 9.

¢ Extravilan v letech 1951-1990 - pouze moznost pievést pozemek v extravilanu na jiného, ale bez moznosti jej uZivat.



smlouvou, dédénim, rozhodnutim statniho organu (napt. § 135¢c Ob¢Z, § 142 odst. 1
Ob¢Z) nebo na zdkladé jinych zakonem stanovenych skuteCnosti, napf. pravé
vydrZzenim. Pozbyti nebo téz zanik vlastnictvi neni vyslovné v zakoné v samostatném
ustanoveni upraven, lze jej vSak dovodit: zanikd smlouvou, opusténim véci, znienim
véci, spotiebovanim, ztratou véci, skrytim véci, zpracovanim véci, smrti vlastnika a
rozhodnutim statniho organu. Vlastnické pravo nemuze byt promlceno, muize vsak
zaniknout v disledku vydrzeni. Po splnéni podminek vydrzeni se stdva osoba, ktera je

splnila, plnopravnym vlastnikem dané véci.

1.3 Pojem drzba

Drzba je pro vydrzeni dalezitym pojmem, nebot’ opravnéna drzba je jednim
z predpokladt, aby k vydrzeni vibec mohlo dojit. Paragraf 129 ObcZ tika, ze
»drzitelem je ten, kdo s véci naklada jako s vlastni nebo kdo vykondva pravo pro sebe*.
Mize se jednat dle pohledu vyznamnych pravnikli odborné literatury o fakticky stav
(mit v&c u sebe) nebo stav pravni (subjektivni pravo).” K nabyti drzby muaze dojit jejim
uchopenim (corpore) sumyslem véc uzivat jako vlastni (animo) nebo pouhym
projevem vile s véci nakladat jako s vlastni (solo animo). Drzbu miizeme chapat bud’
jako samostatny pravni institut nebo jako jedno z opravnéni vlastnika, tedy véc drzet
(ius possessionis). Drzet 1ze véci (movité i nemovité § 129 odst. 2 Ob¢Z, kam zaradime
i byty a nebytové prostory, pokud jsou predmétem vlastnictvi) a vécna prava i prava
obligacni (prava umoznujici opetovny vykon). AvSak vzhledem k tomu, Ze vydrzet 1ze
pouze pravo odpovidajici vécnému biemeni, vyznam drzby ostatnich prav je pro praxi

zanedbatelny. Pro drzbu jiz fimské pravo charakterizovalo dva prvky: animus

7V diivéjsi literatufe napi. Dr. Antonin Randa (in Randa, A.: Drzba dle rakouského prava v potadku systematickém, Podle spisi a
prednések Antonina Randy zpracoval dr. Hefman Sikl, Tiskem a nékladem J. Otty v Praze 1890. Reprint piivodnich vydéani. Praha:
ASPI, 2008. str. 14) uvadi: ,,Pomér drzby jest — jako jeho nabyti a pozbyti — povahy skutkové a drzba sama pouhy fakt. Neni tedy
drzba ani pravem, ani nepravem, nybrz stoji (jako sice skutkovy, pies to vSak pravné chranény stav) vedle prava. Z toho plyne, ze
jakoz i ze jsoucnost drzby na zptsobu nabyti jeji (pravem ¢i nepravem, Isti a nasilim ¢i bezelstné a spravné) Gplné nezavislou jest.
O tom, zda je drzba pouze faktickym stavem nebo subjektivnim pravem se vedou spory i v moderni pravni védé napt. Spacil, J.
Ochrana vlastnictvi a drzby v ob¢anském zakoniku. Praha: C. H. Beck, 2002. str. 186: ,,Je-li opravnéné drzbé poskytnuta petitorni,
zalobni ochrana (actio publiciana), pak je opravnéna drzba nepochybné subjektivnim pravem.” Nazor opacny pak vyslovuje J.
Bicovsky (in Holub, M., Bicovsky, J.: Ob¢an a vlastnictvi v ¢s. pravnim fadu. Panorama Praha. 1985. str. 107), ktery povazuje
drzbu za fakticky stav: ,,Podle naseho vykladu tedy neexistuje pravo drzby, avsak fakticky vztah k véci kvalifikovany svymi znaky
podle zékona a nazyvany drzba, kde pravni vztah k véci neni doloZen a ktery poziva ochrany zékona. Jde o pravo na ochranu drzby,
nikoli ochranu prava drzby.*



possidendi (amysl nakladat svéci jako s vlastni, subjektivni prvek)® a corpus
possessionis (faktickd moznost nakladani s véci, objektivni prvek). RozliSujeme drzitele
opravnéného (je se zietelem ke vSem okolnostem v dobré vite, Ze mu véc nebo pravo
patii) a drzitele neopravnéného. Opravnény drzitel se mulze branit 1 vlastnickymi
7alobami. ,.Je chranén proti ruseni drzby kazdym, kdo ma4 slabsi postaveni nez on.*’
Plati tedy, ze pii podani vlastnické zaloby proti vlastnikovi nemtize byt usp€sny, nebot’
ten ma ,,silngj$i postaveni®. Opravnény drZitel ma stejna prava jako vlastnik, tedy véc
drzet, uzivat, pozivat jeji plody a uzitky a nakladat s nimi. ,,Za trvani opravnéné drzby
ma drzitel pravo nakladat s véci jako s vlastni. Neni tudiz odpovédny za spotiebovani
véci, za jeji zniceni, bézné ¢i nadmérné opotfebeni nebo poskozeni atd. Proto je
opravnény drzitel povinen vydat vlastniku, co z jeho vlastnictvi jest¢ ma. Vzala-li véc
zkazu, byla-li spotfebovana nebo znicil-li ji drzitel, nema drzitel povinnost vlastniku
ztratu jeho vlastnictvi nahradit.“'° Dret véc muZe drzitel sam nebo prostiednictvim
zastupce; zakon nevylucuje ani spole¢nou drzbu (compossessio). Naopak je vyloucena
dvoji (simultdnni) drzba véci. Pravo je drzeno jeho vykonem, kdy urCitd osoba
vykonava pravo pro sebe a zdroven se jednd o pravo, které pfipousti opétovny vykon;
v pripad¢é nevykondvani prava mize dojit vyjma vlastnického prava k jeho promlceni.
Pozbyti drzby zékon blize neupravuje, z koncepce drzby jak je obsazena v zédkoné lze
tvrdit, ze drzby se pozbyva opusténim véci, zanikem predmétu drzby, smrti drzitele,
tim, Ze se drZitelem stane n¢kdo jiny a faktickym zanikem moznosti s véci nakladat jako

. 11
s vlastni (solo corpore).

1.4 Pojem vécné biremeno

Obecné termin ,,bfemeno™ evokuje jakékoli zatizeni, ,,vécné™ znaci zatizeni
urcité véci. Vécna bifemena patii k véecnym praviim k véci cizi, najdeme je v hlavé tieti
¢asti druhé ObcZ v paragrafech 151n — 151p, jako omezeni vlastnika nemovité véci ve

prospéch nékoho jiného, které nuti povinného vlastnika néco trpét, néceho se zdrzet,

8 P¥i absenci imyslu nakladat s véci jako s vlastni se nejedna o drzbu, nybrz o detenci (ius detentionis), kterd mize byt stejnd jako
drzba opravnéna nebo neopravnéna.

? viz Elias, K. a kolektiv autorti: Ob&ansky zékonik. Velky akademicky komentat. 1. svazek § 1-487. Praha. Linde Praha, a.s. 2008.
str. 570

1 Eli4g, K. a kolektiv autort.: Obansky zakonik. Velky akademicky komentét. 1. svazek § 1-487. Praha. Linde Praha, a.s. 2008. str.
570

" vice viz Knappova, M. Drzba. Pravo a zdkonnost, 1992, ¢. 10, s. 590 a n.



nebo néco konat. Prava odpovidajici vécnym bfemenim jsou spojena bud s
vlastnictvim uré¢ité nemovitosti, tj. subjektem opravnéni je vzdy vlastnik konkrétni véci,
zména v osob¢ vlastnika nemd tedy na oprdvnéni z vécného bifemene vliv (vécna
bfemena in rem), nebo patii urCité osob¢, subjekt je tedy urcen konkrétné a opravnéni je
pouze v jeho prospéch, zanik subjektu (smrt u fyzické osoby, zanik u pravnické osoby)
zpusobi 1 zénik vécného bfemene (vécna biemena in personam). Pokud je vécné
bfemeno spojeno s vlastnictvim nemovitosti, piechdzi pii pfevodu ¢i piechodu
vlastnictvi nemovitosti spole¢n¢ s nemovitosti na nového vlastnika. Vécnd biemena
mohou vznikat (§ 1510) pisemnou smlouvou (musi byt povolen vklad do katastru
nemovitosti), na zakladé zavéti ve spojeni s vysledky fizeni o d&dictvi'?, schvalenou
dohodou dédicti, rozhodnutim organu (napf. vyvlastnéni dle stavebniho zdkona (StavZ)
a zakona o vyvlastnéni - zdkon ¢. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického
prava k pozemku nebo ke stavbe) nebo ze zédkona a dale vykonem prava (vydrzeni prava
odpovidajiciho vécnému biemeni dle § 134 Ob¢Z - predpokladem nabyti prava
odpovidajiciho vécnému bifemenu vydrzenim je nepfetrzity vykon takového prava po
zdkonem stanovenou dobu a existence dobré viry toho, kdo takové pravo vykonava).
»Pod vznikem vécnych biemen je tfeba rozumét ptipady, kdy vécné biemeno vznika
puvodné (originarng). Vedle vzniku je vSak vhodné rozliSovat i nabyti vécnych bfemen,
kam spadaji situace, kdy se urc¢ita osoba stdva subjektem jiz existujiciho pravniho
vztahu vécného bfemena (typicky pfi zméné vécného bfemena v subjektech, coz

1 v r v . .,
“l¥ y&cnd bfemena se eviduji v katastru

predstavuje odvozeny zplisob nabyti.
nemovitosti jak u nemovitosti opravnéného z vécného bfemene (v casti Bl listu
vlastnictvi), tak u nemovitosti zatizené vécnym bfemenem (v Casti C listu vlastnictvi).
Vécné biemeno, které bylo zifizeno ve prospéch osoby, se eviduje pouze na listu
vlastnictvi, na kterém je evidovano zatizeni nemovitosti (opét v ¢asti C listu vlastnictvi).
Funkci vécného bifemene je dle mého nazoru moznost vyuzivani vSech moznosti uzivani

nebo zabezpeceni urcitého pravem pozadovaného a spolecensky prospé$ného chovani,

které nabizi dand véc bez nutnosti pfevodu vlastnického prava k ni. Vécna biemena

12 Vznik vécného biemene na zikladé zavéti obecné predpoklada jednak existenci zavéti, v niz zistavitel ustanovi dédice k
pfislusnému vécnému pravu, které bude trpéno jako vécné bifemeno na nemovitosti, kterou zdédi jiny dédic, a jednak rozhodnuti
soudu (diive statniho notaistvi), jimz bude v fizeni o dédictvi vécné bfemeno deklarovano. (viz Rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn.
22 Cdo 1280/2007 ze dne 10. 4. 2008, publikovany v Soudnich rozhledech ¢. 2/2009.)

13 viz Holub, M. a kolektiv autorii: Ob&ansky zikonik. Komentat. 2. aktualizované a doplnéné vydani. 1. svazek § 1-487. Praha.
Linde Praha, a.s. 2003. str. 388
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zanikaji zpaisobem dle § 151p. Podle § 109 ObcZ dojde k promléeni prava

odpovidajiciho vécnému bifemenu tehdy, pokud neni po dobu deseti let vykonavéano.

1.5 Pojem vydrzZeni

Dle Encyklopedie Diderot je pojem vydrzeni vysvétlovan jako ,,origindlni zptisob
nabyti vlastnického prava na zéklad® existence skutenosti stanovenych zakonem.“'
Zakonnou upravu institutu vydrzeni nalezneme v paragrafu 134 ObcZ. Uz od dob
fimského prava je predpokladem vydrzeni drzba (possessio) a vydrzeci doba (tempus).
Dle platného obcanského zdkoniku je to pozadavek opravnéné drzby — drzitel byl
v dobré¢ vife, ze mu véc patii (ovSem se zietelem ke vSem okolnostem, které se mohou
meénit v zavislosti na konkrétnim ptipadu) - a zaroven pozadavek nepietrzité vydrzeci
doby, s moznosti v uréitych ptipadech zapocitat vydrzeci dobu svého ptedchtdce.
»Nabyti vlastnictvi vydrZzenim je ze strany dosavadniho vlastnika véci zdkonnym
divodem zaniku jeho pravého vlastnického préva v disledku nepfetrzité opravnéné
drzby opravnénym drzitelem po stanovenou dobu a necinnosti vlastnika véci proti
zasahtim do jeho zakladnich vlastnickych prav (zejména drzby véci a pobirdni uzitk),

jakoz i povinnosti (napf. placeni dani, poplatkir).«!

VydrZeni je jednim z originarnich
zpusobu nabyti vlastnického prava, tedy Ze nabyvatel neodvozuje své vlastnické pravo
od svého predchidce a dochazi k ptechodu nikoli k pfevodu vlastnického prava
splnénim podminek stanovenych zdkonem pro institut vydrzeni. Samoziejmym
pfedpokladem je subjekt zplsobily vydrzet urcity zplsobily pfedmét. Vydrzeni se tyka
zasadné prav vécnych (vlastnické pravo, pravo odpovidajici vécnému biemeni) a nikoli
prav obligac¢nich (napf. ndjemni vztah). ,,Smysl vydrzeni spociva v zajisténi stability
spoletenskych vztaht.“'® Vydrzeni ve své podstaté napadd absolutni povahu
vlastnického prava a umoziiuje pozbyti vlastnického prava bez ucasti vlastnika.
»Vydrzenim je pfitom n€kdo vlastnického prava zbaven na tkor nékoho jiného,
zpravidla zdanlivé v &istd soukromém zajmu, a to obvykle bez nahrady.“'” V tom

Baudys$ shledava podobnost s vyvlastnénim. Baudy$ dale srovnava institut vydrzeni

s proml¢enim a shledava jejich shodny ucel: ,,Zajistit, aby urcity realny stav, proti

' Veobecna encyklopedie ve &tyfech svazcich. Dil 4. Vydani 1. Nakladatelsky dim OP pro Diderot. Praha 1998. str. 604
'3 Chalupa, L. Zapo&teni opravnéné drzby. Paragraf 134 odst. 3 Ob&anského zékoniku. Pravni radce ¢. 1/2001.

' Baudys, P.: K vydrzeni vlastnického prava k nemovitosti. Pravni rozhledy ¢. 4/2003. str. 192

7 Baudys, P.: K vydrzeni vlastnického prava k nemovitosti. Pravni rozhledy ¢. 4/2003. str. 191
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kterému po dlouhou zdkonem stanovenou dobu nikdo nic nenamitd, se stal stavem
pravnim... absence vydrzeni by umoznila kazdému, aby studoval smlouvy o ptevodu
nemovitosti, kterymi jeho pfedkové v dobé Bil¢ hory ptevedli majetek na nc¢koho
jiného, hledal v nich formalni pravni vady piisobici neplatnost téchto smluv a vymahal
nemovitosti od dnesnich vlastnikd po vice nez 350 letech zpét. Takové destabilizaci
spoletenskych vztahtl brani pravé instituty vydrzeni a promléeni“'® S tim nemohu
nesouhlasit, avSak u vydrzeni je vzdy otdzka dobré viry drzitele, kterd oproti z mého

pohledu jednodus$s§imu promlceni, je ponékud komplikované;si.

2. Historie institutu vydrZeni

S vydrzenim jako pravnim institutem se setkame jiZ v fimském pravu, které tvori

zaklad moderniho kontinentalniho prava. Usucapio (vzniklé ze slov usus — uZivani,
zvyk, obycej, a capere — brat, vzit, ziskavat) jako nabyti vlastnictvi pomoci drzby jiz
tehdy slouzilo k zajisténi pravni jistoty obyvatel prostfednictvim nastoleni faktického
stavu jako stavu pravniho.

»Vydrzeni je originarni zpusob nabyti vlastnického prava, ktery vychazi
z predstavy, Ze urcitou dobu trvajici fakticky stav je tfeba posuzovat jako stav pravni, ze
tedy fakticky vztah k v&ci se po ur¢ité dob& méni ve vlastnické pravo.“"” Zakon 12
desek (Lex duodecim tabularum z poloviny 5. stoleti pf. n. l.) znal jako podminku
jakéhosi vydrzeni pouze ,usus“. Také doba, po kterou melo ,,uzivani“ trvat Cinila u
pozemkii pouhé dva roky. Zvlastnim piipadem vydrzeni potom bylo usucapio pro
herede, vydrzeni v pravu dédickém. Nékteré véci nemohly byt vydrzeny vibec (res
furtivae, res extra commercium, tedy véci kultové, vsem lidem spolecné a vefejné, véci
peregrint, tedy osob, které nemély fimské obcanstvi).

Postupné diky rozvijejici se fimské pravni védé ptibyly dal$i ndlezitosti: res
habilis (véc musi byt pravné zpusobild k vydrzeni), titulus ¢i iusta causa (spravedlivy a
radny divod ¢i kauza nabyti), bona fides (vira, Ze nabytim drzitel nezptsobil nikomu
Ujmu a zaroven, ze nabyl od opravnéné osoby), possessio (kvalifikovana civilni drzba

podminéna dobou drzeni a fddnym divodem pro drzeni), tempus (uplynuti dvou let u

'8 Baudys, P.: K vydrzeni vlastnického préva k nemovitosti. Pravni rozhledy ¢. 4/2003. str. 192
¥ Kincl, J., Urfus, V., Skiejpek, M.: Rimské pravo. 1. Vydani. Praha: C. H. Beck. 1995. str. 175
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nemovitosti). Vedle civilniho vydrzeni se v provinciich podle prava magistratského
uplatiiovalo jesSt¢ longi temporis praescriptio, vychazejici z procesni soudni praxe
promlceni podani Zaloby. Dlouhodobi drzitelé byli timto v soudnim sporu chranéni pred
vlastniky, ktefi podali Zalobu na vydani jimi dlouhodobé neuzivanych pozemki.
Proml¢enim vlastnické zaloby bylo v podstaté mimofadné vydrzeni v pravu
justinianském, kdy bylo potieba pii zachovani dobré viry, ale pii mozné absenci titulus
iustus a res habilis, drzet po dobu 30, piip. 40 let (proti majetku kostelli a nadaci).
Justininanské pravo upravuje lhiity pro fadné vydrzeni zaloZeném na civilnim vydrzeni
na 10 let mezi pritomnymi (osoby bydli v téze provincii) a 20 let mezi nepfitomnymi
(bydli§té v riznych provinciich).*

V obdobi feudalismu v ¢eskych zemich je vlastnické pravo Slechticti, mé$tand 1

poddanych tvotfeno slozitou soustavou predpist, obycejii a norem. Pro Slechtické
vlastnictvi je typickym institut 1éna a vysluhy ptechazejici postupné k svobodnému a
neomezenému vlastnictvi (,,pravé a svobodné dédicné dédictvie®). Pouze svobodny
vlastnik mohl vydrzet, poddani nemé¢li dispozicni prévo, jejich vlastnické prévo je
omezeno pouze na Cast vytézku své prace. lus directum, tedy vrchni pravo, ma péan
pudy, ius bohemicum, slavicum nélezi sedlakovi, ktery pudu drzi do odvolani. Druhy
typ drzby je ius theutonicum, ktery vznikl na zékladé¢ smlouvy, ve které se pan za
poplatek zavazuje poskytnout drzbu dédi¢né, tj. ,,na vééné ¢asy“. V zemském pravu se
pro svobodné drzitele uplatiiovala obecné vydrzeci a promlceci lhita, po jejimz uplynuti
bylo mozno véc vydrzet a druhd strana pravo na véc proml¢enim pozbyla. Oznacovala
se jako tzv. zemska léta, ktera trvala 3 roky a 18 nedél (zeméd¢€lsky cyklus obdélavani
pudy s trojnasobkem Sestinedélni nejzazsi lhuty k uplatnéni pthonu k soudu).
V méstském pravu na rozdil od prava zemského lhita Cinila 1 rok a 6 ned¢€l pfi
zachovani podminky opravnéné drzby.”!

Obecny obcansky zakonik zroku 1811 (OZO) vydrzeni upravuje v § 1453 —

1477. Dr. Antonin Randa uvadi, Zze ,zakladnim ucelem vydrzeni jest pojisténi
vlastnického prava, jehoz dikaz dle zkuSenosti jest rovnéZ nesnadnym jako ndkladnym.
Dlouholeté bezelstné, dle okolnosti 1 pofadné drzeni poklada se za diavod pravni,

kterymz se vlastnictvi nabyva. Vydrzeni lze povazovati za postulat praktického zivota,

2 vice viz Kincl, J., Urfus, V., Skiejpek, M. Rimské prévo. 1. Vydani. Praha: C. H. Beck, 1995. str. 175 a n.
2! viz. Maly, K. a kol.: D&jiny &eského a eskoslovenského prava do roku 1945. 3. piepracované vydani. Linde Praha, a.s. 2003. str.
129
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za korekturu ptisného nebo formélného prava. Ono ospravedliuje se jednak domnénkou
zajisté opravnénou, ze drzitel bezelstny a dlouholety vlastnictvi hned zpoc¢atku nabyl,
jednak snahou pochopitelnou, zamezovati spory vlastnické, opirajici se o plvodni
nedostatky sptisobu nabyvaciho, po uplynuti jistétho ¢asu“ *2. OZO rozliduje vydrZeni
radné a mimoradné, které se lisi tim, ze k fddnému vydrzeni byl zapotiebi pravni titul,
ale nikoli samostatn¢, ale v souvislosti s celym zpiisobem nabyti tzv. titulus et modus
acquirendi. Podminky fddného vydrzeni byly: osobni zplsobilost nabyvatele,
zpusobilost véci (véci movité 1 nemovité zpusobilé byt predmétem pravniho obchodu),
,.drzeni vydrzeci* (pofadné, bezelstné a pravé)® a uplynuti zdkonem stanovené vydrzeci
doby. Drzeni potadné vyzaduje ptitomnost pravniho titulu, jez musi skute¢né¢ existovat,
tj. nelze vydrzet na zdklad€ putativniho titulu. Vydrzet 1ze pouze prostiednictvim titulu
odvozeného z derivativnich zplisobti nabyti vlastnictvi (koupé, darovani, odkaz,
zapujcka, sména a placeni nikoli napt. okupace), pfip. konstitutivniho rozhodnuti soudu.
Poradnym drzitelem tak byl v podstaté pouze drzitel, ktery nabyl drzbu smlouvou o
pfevodu vlastnictvi od nevlastnika.* Titulus pro derelicto (nabyvatel drzby je
v omluvitelném omylu, Ze jde o res nullius), titulus pro herede (titul z dédického prava,
kdy se n€kdo povazoval omylem za dédice ¢i povazoval za zustavitelovu véc, ktera mu
nepatiila) v OZO uznan nebyl, byl povazovan za titul putativni. U titulu pro herede byla
divodem teze, ze dédicové nemohou mit silngjs$i pravni titul nez zistavitel. Bezelstné
drzeni potom piedstavuje dobrou viru drzitele zalozenou na omluvitelném omylu
skutkovém, pfipadné i na omylu pravnim, kdy drzitel véc, kterou drzi, m4 za svou.
Dtikaz o tom, ze neslo o drzbu bezelstnou, byl na tom, kdo vydrzeni popiral. Nepravé
drzeni je drzeni vi, clam, praecario™; k vydrzeni je tfeba pravého drzeni (§ 1464 a §
345 OZO — splyva v podstaté s pozadavkem potadnosti driby26). Obecna lhiita potfebna
k vydrZeni Cinila u nemovitosti dle § 1468 OZO tficet let (pro osobu nezapsanou ve
vetejnych knihach — zapsany by vydrzel ve 1hité knihovni dle § 64 knihovniho zdkona,
tj. po uplynuti tii let), zvlastni Ctyficet let (ve vztahu k pravnickym osobam § 1472-

1477). Pti nepfitomnosti vlastnika v zemi se vydrZeci doba nasobila dvéma. Mimotadné

2 Randa, A.: Pravo vlastnické dle rakouského prava v pofadku systematickém, VIL nezménéné vydani podle vydani VL
redigovaného Adv. Drem Vojtéchem Kasandou, Nakladem Ceské akademie pro védy slovesnost a uméni, v Praze 1923. Reprint
puvodnich vydani. Praha: ASPI, 2008. str. 131

Bvice viz Randa, A.: Pravo vlastnické dle rakouského prava v poiadku systematickém, VIL nezménéné vydani podle vydani VL
redigovaného Adv. Drem Vojtéchem Kasandou, Nakladem Ceské akademie pro védy slovesnost a uméni, v Praze 1923. Reprint
puvodnich vydani. Praha: ASPI, 2008. str. 133

vice viz Petr, B., Petr, B., ml.: Nad byvalym, sou¢asnym i budoucim pojetim drzby a vydrzeni. Pravni rozhledy. 17/2005. str. 615
Znasilim, Isti a vyprosou; piikladem nepravého drzitele je zlodgj

Bvice viz Petr, B., Petr, B., ml.: Nad byvalym, sou¢asnym i budoucim pojetim drzby a vydrzeni. Pravni rozhledy. 17/2005. str. 616
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vydrzeni upravené v § 1477 OZO znamenalo vydrzZeni bez fadného titulu, ale nezbytné
bylo drzeni poctivé a pravé. Umozinovalo vydrzet po splnéni zédkonem stanovené
tficetileté pfipadné Ctyficetileté lhity pii soucasném prokazani dobré viry (bezelstnost).
Pojem vécné biemeno OZO neznd, uZiva pojmy sluzebnost (§ 472 a n., sluzebnost
polni, domovni a osobni - jedna se o vécna prava k cizimu pozemku spocivajici
v moznosti jeho uzivani vlastnikem jiného pozemku a jako vécnd prava poskytnuta
urcité osob¢ k uzivani cizi véci) a realné bremeno (§ 443 a § 530, realné biemeno
osobni a vécné — jednd se o zdvazek vlastnika nemovitosti konat urcité ukony spojené
s nemovitosti, vyzadovaly zapis do pozemkovych knih). Sluzebnost i realné biemeno
bylo mozno vydrzet.

Platnost obecného obcanského zdkoniku OZO ukoncil az ,stiedni* obCansky
zakonik z roku 1950 (z. €. 141/1950 Sb.) s G€innosti stanovenou k 1. 1. 1951, ktery je

jiz siln€ ideologicky poznamenan. Zrodil se jako produkt tzv. pravnické dvouletky
probihajici v letech 1948 — 1950. Pravni Uprava je typicka rozliSovanim raznych druhi
vlastnictvi: vedle spolecenského socialistického vlastnictvi je to vlastnictvi osobni
(§ 105 SOZ) a soukromé (§ 106 SOZ), které je znacné¢ omezeno. Paragraf 25 SOZ
potom opousti zasadu, Ze se stavba povazuje za soucast pozemku. Nutnost tohoto
ustanoveni vychazela z kolektivizace venkova, kdy vznikajici druzstva hospodafila na
pozemcich, jejichz ,,holé vlastnictvi® zlstavalo ptivodnim soukromym majiteliim a s tim
spojené obavy druzstev, Ze stavby jimi budované na pozemcich soukromych vlastnikli
by mohly pfipadnout pravé jim. DalS§i zménou oproti zavedené Upravé bylo opusténi
intabula¢niho principu, tj. nutnosti provedeni zapisu v pozemkovych knihach a zavedeni
principu konsenzudlniho, ktery 1épe odpovidal ,,lidovému chapani. Zapis m¢l nove jen
povahu deklaratorni a vlastnictvi se nabyvalo tedy jen na zékladé titulu, tedy uzavienim
smlouvy, a nikoli zdrovent modu, tedy povinnym zépisem, ptipadné i ulozenim listin.?’
Drzba se rozliSuje jiz pouze na drzbu opravnénou (drzitel je v dobré vife, ze mu véc
nalezi) a na drzbu neoprdvnénou. Zakon umozioval i drzbu prava a to toho, které
umoznovalo opétovny vykon (za drzitele byl povazovan ten, kdo pravo vykonaval pro
sebe, napt. ngjemni pravo, hlavné vSak vécnd biemena). Vydrzeni zdkonik upravoval v
§ 115 a n. SOZ a umozioval vydrzeni vSech véci, vyjma téch nachézejicich se

v socialistickém vlastnictvi. Dosavadni tficetileta vydrzeci lhita se zkratila na deset let.

Y'Vétsina smluv viak vyzadovala dle vl. nat. & 218/1938 souhlas okresniho tifadu (pozdgji dle z. & 65/1951Sb.souhlas okresniho
narodniho vyboru).
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Podminkou vydrzeni byl tedy vykon prava pro sebe (§ 143), drzitel musel byt v dobré
vite (§ 145) a muselo dojit k uplynuti stanovené desetileté lhity (§ 116 odst. 1, nutno
brat v potaz i § 566, kdy pro vydrzeci lhitu plati i pokud zacala bézet pted 1. 1. 1951
lhiita desetiletd). Vydrzet nemohla lidova druzstva ani stat vii¢i ostatnim socialistickym
vlastnikiim; v ptipadé ,,véci patficich do osobniho nebo soukromého vlastnictvi se
vydrzeni opravnénym drzitelem pfipoustélo, pfiCemz byl-li opravnény drzitel

28

socialistickym vlastnikem, staly se véci pfedmétem vlastnictvi socialistické¢ho.“”” Vé&cna

bfemena byla jako pravni institut zavedena pravé obcanskym zdkonikem

¢. 141/1950 Sb., ktery tento pojem pfinasi jako souhrnny k doposud uzivanym

sluzebnostem a redlnym bfementim. Novy institut byl upraven v paragrafech 166-187.
Vroce 1960 je pfijata nova socialisticka Ustava, kterd zakotvovala nékteré

zasady, jez se neslucovaly s pravni upravou obsazenou v z. €. 141/1950 Sb. Z toho

diivodu byl pfijat novy ob&ansky zékonik & 40/1964 Sb. s uéinnosti k 1. 4. 1964.%°

Moznost vydrzeni a pojem drzby v zakoniku spole¢né s dalsimi pro spole¢nost
potfebnymi instituty upraven nebyl.3 % Drzba je predpokladana pouze jako soucést prav
vlastnika, dale v § 228 v souvislosti s nabytim od nevlastnika, v § 485 v ptipad¢ drzby
vlastnického prava nepravym dédicem a v § 98 zdkoniku mezinarodniho obchodu
(z. €. 101/1963 Sb.). Co se tyce vécnych bfemen, tak ptivodni znéni z. ¢. 40/1964 Sb.
umoziuje jejich vznik pouze ze zdkona (§ 495 odst. 1, napi. § 12 zak. ¢. 51/1964 Sb., o
drahach), existujici vécna bifemena vSak zruSena nebyla, obsah se fidil paragrafem 495.
Nedostatek pravni upravy ohledné prav odpovidajicich vécnym bfemenim byl feSen
pomoci uzavirdni inominatnich kontraktt (§ 51). Tato praxe vSak vyvolavala Casté
spory, nebot zavazanymi byly jen smluvni strany smlouvy, pfipadné¢ dédicové
nemovitosti, ale nikoli novi majitelé nemovitosti. Z tohoto diivodu byla uprava vécnych
bfemen v dal$i novele rozsifena.

Moznost nabyti nemovitosti vydrzenim se do obCanského zakoniku vratila v

z. ¢. 131/1982 Sb. spolecné s ,,ochranou drzby“ (§ 132a). Novela nabyla ucinnosti

1. 4. 1983. VydrZeni upravoval § 135a. Moznost byt subjektem vydrZeni byla v této

novele omezena pouze na obCany, tj. fyzické osoby a nikoli tedy osoby prévnické a stat.

Byice viz Petr, B., Petr, B., ml.: Nad byvalym, sou¢asnym i budoucim pojetim drzby a vydrzeni. Pravni rozhledy. 17/2005. str. 617
PUsneseni UV KSC z prosince 1960 také rozhodlo o vyndti pravni Gpravy vztahli mezi organizacemi a vztahti souvisejicich
s mezinarodnim obchodem. Byl tedy pfijat hospodaisky zakonik (z. ¢. 109/1964 Sb.) a zakonik mezinarodniho obchodu (z. ¢.
101/1963 Sb.), jejichz uprava nebyla s obanskym zakonikem vzajemné propojena.

30V zékoniku mezinarodniho obchodu viak institut vydrZeni upraven byl (viz § 96 a n. z. & 101/1963 Sb., o pravnich vztazich v
mezinarodnim obchodnim styku (zakonik mezinarodniho obchodu)).
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Predmét vydrzeni byl omezen nemoznosti vydrzet vlastnické pravo k pozemkim,
(pozemky tedy predstavovaly pfedmét nezpisobily k vydrzeni - z dneSniho pohledu
velmi absurdni bylo, Ze pokud obcan pozemek drzel po celou vydrzeci dobu deseti let,
vydrzel pozemek pro stidt a nabyl pouze pravo, aby s nim byla uzaviena dohoda o
osobnim uzivani’' pozemku dle § 199 odst. 1, ale pouze v rozsahu dle § 200*?, muselo
se tedy jednat o pozemek, ke kterému bylo mozno pravo osobniho uzivani zfidit;
obdobné 1 pro vykon prava odpovidajiciho vécnému biemenu), k vécem (i pozemklim)
v tzv. socialistickém vlastnictvi a k vécem (samoziejmée i pozemkim), ke kterym m¢la
socialisticka organizace pravo uzivani podle zvlastnich piedpisi®; vydrzet bylo mozné
pouze véc, ktera mohla byt predmétem osobniho vlastnictvi. Vydrzeci doba u
nemovitosti ¢inila deset let a na jeji béh se pfimétené pouzilo ustanoveni o promlceni.
Zakon €. 131/1982 Sb. umoznoval opét zfizovat vécnd bifemena ze zadkona, rozhodnutim
opravnéného organu, pisemnou smlouvou (podminkou ucinnosti byla registrace statnim
notaistvim®*), na zakladé zavéti a vykonem prava, tedy vydrzenim. Obecna pravni
uprava se nachdzela pod paragrafy 135b a 135c. Vécna bfemena mohla zatézovat jak
vlastnika nemovitosti, tak toho, komu nalezelo pravo osobniho uzivani pozemku,
pripadné i socialistickou organizaci. Vydrzet pravo odpovidajici vécnému biemenu bylo
mozné v piipadg, Ze bylo ve smyslu § 135b a 135¢ mozné.*”

Novela ob¢anského zakoniku ¢. 509/1991 Sb.. s u¢innosti k 1. 1. 1992 zavedla

znéni paragrafu 134, jak ho zndme nyni; zpfesiiuje rovnéz upravu vécnych biemen
zavedenou novelou €. 131/1982 Sb. Ustanoveni o drzbé byla rovnéZ roz$ifena oproti
diivejsi tprave. Znalost diivejsi pravni tpravy je nezbytnd hlavné z toho diivodu, ze se
splnéni podminek pro vydrzeni posuzuje i zpétné, tedy zda doslo k naplnéni podminek
rozhodnych pro vydrzeni stanovenych obCanskym zdkonikem po novele obcanského
zakoniku ¢. 509/1991 Sb. Retroaktivita je vyjadiena v § 868 ObcZ, kterd fika, Ze pravni
vztahy vzniklé pted 1. lednem 1992 se fidi znénim ob¢anského zakoniku po této novele.

Vznik téchto pravnich vztahd, jakoz i naroky z nich vzniklé pfed 1. lednem 1992 se

3Pravo osobniho uzivani (§ 198 a n. Ob&Z ve znéni pied novelou provedenou zikonem & 509/1991 Sb.) mé&lo vécnépravni prvky a
k jeho vzniku bylo tfeba spravniho rozhodnuti o pfidéleni pozemku a nasledné¢ dohody o ziizeni prava mezi obCanem a
socialistickou organizaci, ktera méla pozemek ve vlastnictvi nebo ve spravé. Toto pravo bylo k 1. 1. 1992 novelou ob¢anského
zakoniku provedenou zakonem ¢. 509/1991 Sb. transformovano na pravo vlastnické.

Byla-li vyméra pozemku vétsi neZ nejvy$si v § 200 uvedena piipustnd vyméra a bylo-li mozné podle tizemniho planu nebo
tuzemniho rozhodnuti pfenechat k osobnimu uzivani vice €asti tohoto pozemku, mél ob¢an pravo vybrat si jen jednu z téch ¢asti,
k niz se pak jako k samostatnému pozemku dohodou ziidilo pravo osobniho uzivani.

3napt. vladni nafizeni &. 47/1955 Sb., o opatienich v oboru hospodaisko-technickych tprav pozemkd, zikon & 122/1975 Sb., o
zemé&déelském druzstevnictvi, zakon €. 123/1975 Sb., o uzivani pudy a jiného zemédélského majetku k zajisténi vyroby a dalsi

34 Dle zakona ¢&. 95/1963 Sb., o statnim notaistvi a o Fizeni pied statnim notatstvim (notaisky fad).

3 viz Petr, B., Petr, B., ml.: Nad byvalym, sou¢asnym i budoucim pojetim drzby a vydrzeni. Pravni rozhledy. 17/2005. str. 620
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vSak posuzuji podle dosavadnich predpist. ,,Pozemek ve statnim vlastnictvi byl pred
nabytim ucinnosti novely ob¢anského zékoniku provedené zédkonem ¢. 509/1991 Sb.,
zpusobilym predmétem opravnéné drzby, tato drzba vSak vzhledem k ustanoveni § 135a
odst. 3 ob¢. zak., které vylucovalo z vydrzeni pozemky v tzv. socialistickém vlastnictvi,
nemohla vyustit v nabyti vlastnického prava vydrzenim. Jakmile uvedené omezeni
odpadlo, uplatnily se pravni disledky opravnéné drzby, které zdkon az doposud

x 36
vylucoval.*

Nejde vSak o pravou zpétnou pusobnost zdkona, ktera je v zasadé
nepiipustnd. Vyvoj vydrZeni je nezbytné zkoumat rovnéz z divodu moznosti zapocteni
vydrzeci doby ptedchiidce do béhu vlastni vydrzeci doby. Soudy rovnéz dodnes stoji
v nékterych piipadech pied otazkou, zda k vydrzeni pozemki doslo pii dlouhodobé
drzbé jiz pted 1. 1. 1992, s ¢imz nelze souhlasit, nebot’ pted 1. 1. 1992 byl pozemek

pfedmétem nezpusobilym k vydrzeni vlastnického prava.”’

Nedtlezitd neni pro
dnes$niho pravnika ani znalost Obecného zakoniku obcanského (OZO), nebot se
v souvislosti s vydrzenim objevuji i pfipady zalob tykajicich se vydrzeni podle tohoto

. 38wy ST .
zakona,”"poptipadé vydrzeni sluZebnosti.

3. Predpoklady vydrZeni

Institut vydrzeni, jehoz soucasné znéni bylo do obcanského zakoniku zakotveno
novelou ¢. 509/1991 Sb. systematicky v § 134 ObcZ navazuje na drzbu. Piedpoklady

pro vydrzeni jsem se pokusila nastinit v ndsledujicich kapitolach.
3.1 Subjekt vydrzeni

Na rozdil od obdobi od 1. dubna 1964 do 31. biezna 1983, kdy institut vydrzeni
pravné neexistoval, nebot’ v obanském zakoniku upraven nebyl a obdobi od 1. dubna
1983 do 31. prosince 1991, kdy vydrzet mohl pouze obcan (fyzickd osoba), dnes neni

zadny subjekt z moznosti vydrzet vlastnické pravo a pravo odpovidajici vécnému

%% Rozsudek Nejvyssiho soudu sp.zn. 22 Cdo 2273/98 ze dne 8. 12. 1998, publikovany ve Sbirce soudnich rozhodnuti a stanovisek
Nejvyssiho soudu, ro¢nik 2000, pod. ¢. R 50/2000, str. 447, obdobné rozsudek Nejvyssiho soudu sp.zn. 22 Cdo 506/98 ze dne 25. 1.
1999, publikovany v Ad Notam ¢. 3/1999. str. 64.

37 Rozsudek Nejvyssiho soudu sp.zn. 22 Cdo 781/2006 ze dne 3. 4. 2007, publikovany v Pravnich rozhledech ¢. 15/2007.

3 napf. Rozsudek Nejvyssiho soudu sp.zn. 22 Cdo 2595/2005 ze dne 14. 12. 2005, publikovany v Pravnich rozhledech ¢&. 8/2006.
nebo Rozsudek Nejvyssiho soudu sp.zn. 22 Cdo 2145/2006 ze dne 4. 1. 2007, publikovany v Pravnich rozhledech ¢. 9/2007.
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bfemeni ze zédkona vyloucen. Vydrzet mize za uréitych podminek fyzicka i pravnicka
osoba, tedy i stat, ktery v soukromopravnich vztazich vystupuje jako pravnicka osoba
sui generis (§ 21 ObEZ). Zpusobilost fyzické osoby vydrzet nemovitost se fidi stejné
jako zpusobilost k jinym praviim paragrafem 7 odst. 1 Ob¢Z. Zacatek béhu vydrzeci
lhity ale bude pravdépodobné predchazet urcity pravni tikon, jehoz platnost se posuzuje
podle rozumové a volni vyspélosti subjektu (§ 9 ObcZ). Smlouvu o prevodu
nemovitosti podepiSe za nezletilce jeho zastupce, bude podléhat schvaleni soudem, to
viak neni na prekazku tomu, aby nezletilec sam vydrzel.*

U pravnické osoby se stejné jako u osoby fyzické posuzuje, zda vzhledem ke
vSem okolnostem byla v dobré vife, Ze ji nemovitost nebo pravo nalezi. Vzhledem
k tomu, ze pravnicka osoba .,...svou vili nevytvaii sama o sobé, ale jen prostfednictvim

fyzickych osob, a to t&ch, které jsou k tomu povolany**’

, je jednanim pravnické osoby
jednani jejiho statutarniho organu (§ 20 odst. 1 Ob¢Z). Za pravnickou osobu potom
mohou jednat jako jeji zédkonni zastupci téz jeji pracovnici a ¢lenové (§ 20 odst. 2
Ob¢Z). Podminkou vydrZeni u pravnické osoby je, Ze statutarni orgdn musi byt v dobré
vife, ze dané pravnické osob¢ nemovitost nalezi.

Cizozemec, muze vydrzet vlastnické pravo, pokud muze podle devizového
zdkona (DevZ) nabyvat vlastnické pravo k nemovitostem v Ceské republice.*' Omezeni
pro nabyvani majetku cizozemci jsou stanovena v § 17 DevZ. Zvlastni postaveni maji
obcané¢ clenského statu Evropskych spole€enstvi, ktefi jsou sice uvedeni v ustanoveni §
17 odst. 2, aviak na zakladé § 31 DevZ a ¢l. 10 Ustavy Ceské republiky je § 17 DevZ
v podstaté v rozporu s evropskym pravem i vtom, ze pozaduje povinnost opatiit si
prikaz o povoleni k prechodnému pobytu nebo k trvalému pobytu, kteryzto pozadavek
je v rozporu se Smlouvou o pfistoupeni. Pro cizozemce — obcana ¢lenského staitu EU
plati totiz pouze omezeni pro nabyvani nemovitosti cizozemci - obcany statu Evropské
unie, které si Ceska republika vyjednala v souvislosti se vstupem do Evropské unie ve
Smlouvé o pristoupeni Ceské republiky k Evropské unii, které se tykd omezeni
nabyvani pozemk, které tvoii zemédélsky ptidni fond nebo do néj nalezi a pozemky

uréené k plnéni funkci lesa (pfechodné obdobi na nabyvéani zemédé€lské pudy a lest v

% vice Petr, B. VydrZeni v &eském pravu. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2006, str. 64 a nasl.

“ Rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 290/2003 ze dne 12. 8. 2003, publikovany na strankach Nejvyssiho soudu
(www.nsoud.cz).

1 Qvestka, J., Spacil, J., Skarova, M., Hulmak, M. a kol.: Ob&ansky zakonik I. § 1-459. Komentat. 1. vydani. Praha: C. H. Beck,
2008. str. 775
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délce 7 let od pristoupeni CR k EU, tj. od 1. kvétna 2004 pro ob&any EU, ktefi nemaji
trvaly nebo prechodny pobyt na tizemi CR, resp. ktefi nejsou zapsani do obchodniho
rejstitku v CR) a objekttl vedlejsiho bydleni (pfechodné obdobi na nabyvani objekti
urcenych k vedlejSimu bydleni pro cizozemce z ostatnich ¢lenskych zemi EU v délce 5
let od pfistoupeni; toto obdobi skoncilo ke dni 30. dubna 2009, tyto objekty mohou
nabyvat ob¢ané EU bez omezeni). Stejn¢ tak se § 17 odst. 2 nebude tykat cizozemcti ze
Spojenych stath americkych a to na zdkladé Dohody mezi Spojenymi staty americkymi
a Ceskou a Slovenskou Federativni Republikou o vzajemné podpoie a ochrané investic,
ktera byla publikovana ve Sbirce zdkonl pod ¢. 187/1993 Sb., pokud prokazou, ze maji
vizum, které je opraviiuje k pobytu na izemi CR na dobu del3i nez 90 dni.

Stait je nesporné zvlaStnim subjektem pravnich vztahli, pfestoze
v soukromopravnich vztazich vystupuje v rovném postaveni k ostatnim subjektim. Stat
byl zpisobilym subjektem vydrzeni jak za platnosti obecného zdkoniku obcanského
(OZO0), tak za platnosti stredniho obCanského zakoniku (SOZ). Obcansky zakonik ¢.
40/1964 Sb. (ObEZ) moznost vydrzeni pro stat od své ucinnosti az do 1. 1. 1992
neumozioval. Judikatura vSak dospéla k zavéru, ze do béhu vydrzeci lhiity je mozné
zapocist i opravnénou drzbu statu nebo pravnické osoby od n¢j odvozené vykonavanou
i pred timto datem. Stat drzel nemovitosti prostfednictvim statnich organd a statnich
socialistickych organizaci (narodnich podnikt). ,,V pripad€, ze statni podnik (dfive i
narodni podnik) vykonaval pravo hospodafeni s majetkem statu (dfive pravo
hospodateni s narodnim majetkem) 1 vii¢i majetku, ktery nebyl ve vlastnictvi statu, byl
stat drzitelem tohoto majetku; statni (narodni) podnik byl jen jeho detentorem.
Opravnénou drzbu statu si mize zapocist i jeho pravni nastupce. Toto pravidlo se

. v . , . . 42
vztahuje 1 na véci nabyté v procesu privatizace.*

I u stitu je vSak nutno zachovat
pozadavek dobré viry. ZvlaStnim pfipadem vydrzeni tykajiciho se statu je vydrzeni
obecniho majetku statem spocivajici v tom, Zze zdkonem ¢. 172/1991 Sb., o piechodu
nékterych véci z majetku Ceské republiky do vlastnictvi obci doslo dnem téinnosti (24.

kvétna 1991) tohoto zakona k pievedeni nékterého nemovitého majetku43 do vlastnictvi

2 Rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 1390/2002 ze dne 16. 6. 2003, publikovany na strinkich Nejvyssiho soudu
(www.nsoud.cz).
# Predevsim se jednalo o nemovity majetek, ke kterému naleZelo pravo hospodafeni zrugenym mistnim a méstskym narodnim
vybortim, a ke dni uéinnosti zakona &. 172/1991 Sb., o pechodu n&kterych véci z majetku Ceské republiky do vlastnictvi obci,
s timto majetkem obce fakticky hospodafily. Vyjimkou byl nemovity majetek slouzici k plnéni kol drobnych provozoven
narodnich vybor.
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obci.** Stat vsak zistal zapsan v evidenci nemovitosti jako vlastnik. Obce mély do
jednoho roku po nabyti vlastnictvi ex lege podat navrh na zapis téchto nemovitosti do
evidence nemovitosti. Problém viak byl v tom, Ze nedoslo ke specifikaci*’ dotéenych
nemovitosti, kterd zavisela na aktivnim postupu jednotlivych obci, kterym vSak
vznikaly problémy jednak s urcenim toho, co vlastné¢ pieslo do jejich vlastnictvi a
k ¢emu tedy maji podat navrh na zapis a dale obce nemély ani dostatek zaméstnanci,
ktefi by se mohli nebo byli schopni véci zabyvat. K zapisu do evidence nemovitosti (na
navrh ucinény obci) a ani pozdéji do katastru nemovitosti nedoSlo (do katastru
nemovitosti mélo byt vlastnické pravo zapsano bud’ v pfipadé sporu na zakladé
rozhodnuti soudu, nebo na zékladé souhlasného prohlaseni obce a statu, ptip. na zaklade
osvéd&eni o svém prohlaeni sepsané ve formé notéarského zéapisu) *°. Dnem 24. 5. 2001
uplynula vydrzeci doba’’ a vzhledem k tomu, Ze ,statu 74dna povinnost zjistovat, o
ktery majetek ptiSel dle zdkona ¢. 172/1991 Sb., nebyla stanovena, pak nelze Cinit
zavér, ze dobré vira statu byla prerusena okamzikem uéinnosti tohoto zdkona.“ ** Jde o
to, Ze tim, Ze stdt nemohl védét, o jaky majetek pfisel, stale drzel v podstaté vSechen
nemovity majetek, tedy i ten, ktery ex lege pteSel na obce. Dobrd vira tedy zlstala
zachovana a stat majetek vydrzel zpét do svého vlastnictvi.

Pravni Gprava rovnéz dle mého nazoru nevylucuje spoludrzitelstvi: paragraf 129
fika: ,,...kdo s véci naklada jako s vlastni nebo kdo vykonava pravo pro sebe®, kde je
sice uvedeno pouze jednotné cislo, avSak na zékladé toho, ze drzba je kladena
v urCitych ohledech naroveinl vlastnictvi, je mozné odvodit, Ze na zaklad¢ opravnéné a
dlouhodobé drzby dvou nebo i vice osob, které jsou v dobré vife, Zze jsou vlastniky
nemovitosti nebo vykonavaji pravo pro sebe jsouce presvédceni, ze jim sveédei, ze mize
dojit k vydrZeni do spoluvlastnictvi (§ 136 a n. Ob¢Z). Podily by zfejmé v ptipadé sporu
musel urit soud na zdkladé objektivnich podminek, tedy podle toho, jak se
spoludrzitelé k majetku chovali. Pokud by nebylo objektivné mozné urcit velikost
podilt (napf. podle toho, kolik penéz kazdy zaplatil z kupni ceny na zakladé neplatné

smlouvy), pak by jim zfejm¢ nemovitost patfila kazdému idealni polovinou. Stejnym

* Doglo v podstaté k restituci nemovitého majetku obci, ktery vlastnily ke dni jejich zrueni jako korporaci vefejného prava, tj. ke
dni 31. prosince 1949.

4> Obce se nestaly vlastniky veskerého diive vlastnéného majetku, ale pouze uréitych obytnych domil, nezastavénych pozemkd,
pozemku zastavénych stavbami ve vlastnictvi fyzickych osob a staveb s pozemky tvofici jeden funkéni celek.

* vice viz Baudys, P.: K vydrzeni obecniho majetku statem. Pravni rozhledy ¢&. 1/2003. str. 29

47 Vydrzeci doba timto datem uplynula pouze pro nemovitosti, které piesly do vlastnictvi obci dle ptivodniho textu zakona &.
172/1991 Sb., o prechodu nékterych véci z majetku Ceské republiky do vlastnictvi obci, dalsi nemovitosti pfesly na obce dle novel
zakona €. 172/1991 Sb. (vice viz Baudys, P.: K vydrzeni obecniho majetku statem. Pravni rozhledy ¢. 1/2003. str. 29)

* Petr, B.: Ke dvéma aktualnim problémiim vydrzeni vlastnického prava. Pravni rozhledy 8/2007., str. 295
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zpusobem je dle mého minéni mozné vydrzet do spole¢ného jméni manzeld, pokud tito
byli na zac¢atku vydrzeci lhiity jiz ve stavu manzelském. Pokud by totiz doslo k uzavieni
manzelstvi az v pribéhu vydrzeci doby, nabyli by nemovitost do podilového
spoluvlastnictvi, nebot’ by piedtim z divodu neexistence manzelstvi nemohli byt
v dobré vife, ze nemovitost vlastni bezpodilové. Subjektem vydrzeni prava
odpovidajiciho vécnému bfemeni mize byt kazdy ze subjekt obcanskopravnich

vztahil, ktery dané pravo vykonava pro sebe.

3.2 Objekt vydrzeni

Obecné nemilzeme fici, Zze vydrZzet je mozné vSechny véci. Zpisobilym
objektem vydrzeni mize byt pouze véc v pravnim smyslu, movita i nemovita, a dale
vécnd prava odpovidajici vécnym bifemenim. Kromé uvedenych defini¢nich limitd zna
Cesky pravni fad dal§i omezeni prdvni povahy, kterd slouzi ochrané ekonomiky,
bezpecnosti osob, vefejnému potadku. U specificky vymezenych pfedméti pravni tad
pravni nakladani s nimi bud’ vylucuje (véci, které nemohou byt predmétem vlastnictvi),
nebo omezuje (véci, které mohou byt jen ve vlastnictvi statu nebo zakonem urcenych
pravnickych osob; soubor téchto véci mé upravit zvlastni zdkon, jehoz pfijeti
pfedpoklada ¢l. 11 Listiny zakladnich prav a svobod a § 125 odst. 2 Ob¢Z - takovy
zdkon zatim nebyl pfijat). Paragraf 1510 odst. 1 uvadi, Ze pro nabyti prava
odpovidajiciho vécnému biemeni plati paragraf 134 obdobné, pak jisté plati, ze k
vécem, které nemohou byt predmétem vlastnictvi a k vécem, které mohou byt jen ve
vlastnictvi statu nebo zdkonem urcenych pravnickych osob, nelze vydrzet ani pravo
odpovidajici vécnému biemeni.

Pfedmétem vydrzeni mize byt pouze véc v pravnim smyslu, tedy objekt
zpusobily byt pfedmétem pravnich vztahl. Takovouto vlastnost mé pouze véc, se kterou
muzeme disponovat, tedy véc cela, nebude to tedy véc, kterou bychom museli znicit,
abychom ji mohli odd¢lit. Musi se jednat o véc, ktera je fakticky i pravné véci
samostatnou; paragraf 134 odst. I Ob¢Z ma ve svém znéni na mysli véc celou, nikoli
jeji ¢ast. U véci hromadnych je nutno posoudit, zda takovyto soubor je rozdélitelny pfi
zachovani podstaty véci, zda tedy kazdd ¢ast mlze byt samostatnym piredmétem

pravnich vztahl. Véci celou tedy nemiize byt ¢ast stavby, pokud by neslo o bytovou
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jednotku, ptip. nebytovy prostor (z. €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytd) nebo ¢ast stavby,
ktera je schopna tvorit samostatny predmét pravnich vztaht, tedy je-li vertikalné
stavebn¢ oddélena od jiné ¢asti tak, Ze je mozné urcit rozsah vlastnickych prav k obéma
castem zvlast’ (bude se zfejmé jednat o tzv. ,,dvojdomek®, dale také mulze jit o ,,ptipady
riznych vyménki, které stavebné technicky predstavuji samostatnou véc a v piipadé
realného deleni nemovitosti jsou takového redlného rozdéleni bez dalsiho zpiisobilé...
Takové nemovitosti totiz maji sice jedno Cislo popisné, ale skladaji se fakticky ze dvou
samostatnych staveb, kde ¢islo popisné nemize mit zadny jiny vyznam neZz vyznam
evidenéni.“*). Vydrzeni &asti jiné véci nez parcely (viz nize) a vyse uvedenych
(v podstaté ale pravné, fakticky i technicky samostatnych) véci neni mozné, 1 kdyz se
tim soudy zcela vazné zabyvaly v ptipadech, kdy podminky vydrzeni byly nepochybné
splnény, otdzkou zlstavalo, zda je objekt k vydrzeni zptisobily. ,,Podminkou pro
vydrzeni véci je, aby drzitel mél v opravnéné drzbé celou véc; pokud je véc nebo jeji
¢asti predmétem drzby vice osob a nejde o drzbu spoluvlastnického prava anebo jiného
nez vlastnického prava, nemohou byt drzitel¢ se zietelem ke vSem okolnostem v dobré
vife, e jim cela v&c naleZi, a byt tak opravnénymi drziteli.>° Pro uplnost je nutno
doplnit, ze spoluvlastnicky podil mize byt pfedmétem vydrzeni vlastnického prava.
V souvislosti s vydrzenim c¢asti véci se judikatura ¢asto zabyvala problémem, zda je
mozné vydrzet i &ast pozemku. Zavéry se pomémé lisi’'ale vyvoj sméfuje
k souhlasnému nazoru a ptiklani se k tomu, Ze ¢ast parcely mize byt pozemkem a tedy
véci celou, a¢ se nejednd o c¢ast pozemku geometricky a polohové urceného,
zobrazeného v katastru nemovitosti a oznaceného parcelnim ¢islem, tedy o samostatnou
parcelu. Jedna se o otazku, kterd musi byt posuzovana individudlné a Nejvyssi soud
nastiluje pouze zakladni pfedpoklady, kterymi by se mély obecné soudy fidit pii

posuzovani této véci. Podstata problému tkvi v tom, zda ten, kdo se spolecné se

* Petr, B.: Vydrzeni &asti jiné véci nez parcely. Pravni rozhledy &. 5/2002. str. 228.

%0 Rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 361/2007 ze dne 25. 3. 2008, publikovany v Pravnich rozhledech ¢&. 4/2009. str. 148, a
v Soudnich rozhledech €. 1/2009. str. 14.

! Tyka se hlavné diivejsi judikatury, kdy nékteré soudy vydrzeni &asti pozemku vylucovaly (East praxe se opirala o rozsudek
Vrchniho soudu v Praze sp. zn. 3 Cdo 53/92 ze dne 30. 3. 1993, publikovaného v Pravnich rozhledech ¢&. 4/1994, str. 134, ktery
uvadi, ze ,,Pfedmétem vydrzeni jako specifického zptisobu nabyvani vlastnického prava mtize byt zasadné jen véc cela, nikoli jeji
pouha ¢ast...Zakonnou podminku drzeni (celé) véci nespliiuje drzeni pouhého pruhu pozemkové parcely souseda, jenz nebyl
samostatné geodeticky oddélen a na ktery bylo drzitelem mylné nahliZzeno jako na soukromou pé&Sinu.*), rovnéz uc¢ebnice Knappova,
M., Svestka, I., Dvoiak, J. a kolektiv: Ob¢anské pravo hmotné 1. 4., aktualizované a doplnéné vydani. ASPI 2005. str. 354.,
prevzala tuto myslenku; naopak Nejvyssi soud tento pravni nazor nikdy neakceptoval-viz rozsudek Nejvyssiho soudu sp.zn. 22 Cdo
837/98 ze dne 17. 11. 1999, publikovany ve Sbirce soudnich rozhodnuti a stanovisek Nejvyssiho soudu, roénik 2000, pod. ¢. R
40/2000, dale také napt. rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 1848/98 ze dne 9. 3. 2000, publikovany v Soudnich rozhledech
¢. 7/2000. Nejvyssi soud se snazi o sjednoceni: napt. otdzka povinnosti vytyCit hranice pozemku v rozsudku sp.zn. 22 Cdo
2211/2000 ze dne 22. 5. 2002.
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smlouvou nabytych pozemki ,,chopi drzby i ¢asti sousedni parcely, kterou nenabyl,
muize byt se zfetelem ke viem okolnostem v dobré vite, e je vlastnikem i této ¢asti.*>
Jednim z hledisek zkouméani, zda se nabyvatel stal opravnénym drzitelem a tim padem
k vydrZeni ¢asti pozemku skutecné doslo, je pomér ,,vyméry vSech na sebe navazujicich
nabytych parcel k uchopené casti ciziho pozemku; nestaci vyjit jen z vyméry parcely
priléhajici k této &asti s pominutim vyméry viech nabytych parcel.“>> Posouzeni této
otazky vychéazi z omluvitelného omylu drzitele, ktery se chopil drzby i téch pozemki,
které na néj smlouvou neptesly. Otdzkou je, o jak velkou vyméru pozemku se bude
jednat, aby bylo nesporné, ze drzitel pii zachovani obvyklé miry opatrnosti mohl
poznat, Ze se jedna o pozemek, ktery na né¢j smlouvou neptesel. ,,Judikatura Nejvyssiho
soudu toleruje podle okolnosti pifipadu i piekrofeni ve vysi az do 50 % vyméry
nabytého pozemku, vyjimecné i vice. Pljde vzdy o posouzeni konkrétni véci a diiraz je
tteba klast na peclivé zvazeni vSech okolnosti a jejich uvedeni v odivodnéni
rozsudku.>> Jedna se o pomérné velkou vyméru, ale bude zalezet pravé na daliich
okolnostech, jako je napf. terén, ve kterém se pozemek nachazi, tvar pozemki,
oploceni, uzivani pravnim ptedchiidcem, a rovnéz zda tvoii sporné Casti pozemku
s pozemkem nabytym smlouvou ,,pfirozeny celek“>® (pti koupi pozemku, ktery tvoii
vice na sebe navazujicich parcel, nemusi byt tyto vterénu od sebe oddéleny ani
pfirozenou ani vybudovanou hranici a muze byt tedy téZzko rozeznatelnd hranice
jednotlivych parcel, jak je vyznagena v katastru nemovitosti)’’. Posuzovéna tedy nebude
pouze parcelni vyméra nabytého pozemku, ale cely soubor pozemku drzitelovych, které
radn€ nabyl, jejichz je dotéeny pozemek funkéné soucasti a které se drziteli (ale i
objektivn¢) mohou jevit jako celek. Pokud by vSak pozemek, u néhoz se nabyvatel
chopil drzby, pfestoze nebyl pfedmétem smlouvy o pfevodu tohoto pozemku, byl svym
rozmérem nepomeérné vEétsi, nez samotné pozemky nabyvatelovy, pak sice subjektivni
dobra vira se vtomto piipadé¢ vyskytovat muze, nikoli vSak vzhledem ke vSem
okolnostem, nebot’ jisté 1ze po nabyvateli pozadovat, aby si povSiml, Ze rozméry jim

drzenych pozemkl jsou nepomérné k rozmériim pozemkil ziskanych smlouvou. Zavéry

32 Rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 488/2004 ze dne 6. 10. 2004, publikovany v Soudnich rozhledech &. 3/2005. str. 101
%3 Rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 954/2005 ze dne 15. 6. 2006, publikovany v Pravnich rozhledech &. 21/2006. str. 798
> Jedna se o ,,omyl, ke kterému doglo presto, Ze drZitel postupoval s obvyklou mirou opatrnosti, kterou lze se zfetelem k okolnostem
konkrétniho piipadu po kazdém pozadovat.* (rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 2190/2000 ze dne 11. 7. 2002, publikovany
na strankach Nejvyssiho soudu (www.nsoud.cz)).

% Rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 954/2005 ze dne 15. 6. 2006 publikovany v Pravnich rozhledech &. 21/2006. str. 798
36 Rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 2004/2004 ze dne 18. 11. 2004 publikovany v Soudnich rozhledech &. 7/2005. str.
265

37K pojmu pozemek a parcela viz kap. 1.1
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o poméru vyméry pozemku prevedené¢ho a pozemku, ke kterému ma byt vlastnické
pravo vydrzeno, vSak nelze absolutizovat. Ptikladem je pifipad od nepaméti
pfiploceného pozemku, jehoz vyméra byla sice vétsi nez polovina pozemkl drzitele,
ktery vSak byl rodinou drzitele i samotnym drzitelem dlouhodob¢ uzivan a na ktery byl
pristup pouze z usedlosti drzitele a ktery drzitel ziskal od osob blizkych (§ 116 ObcZ).
,Z hlediska bézné opatrnosti je jisté rozdil v pfistupu nabyvatele v ptipad¢, kdy je mu
véc prodavana za uplatu cizi osobou, a v ptipadé, kdy ji ziskdva bezuplatné od
nejblizsich osob z jejich déletrvajici drzby.“’® U piiploceného pozemku jisté nebude
v dobré¢ vife ten, ktery svévolné plot posune smérem dovniti pozemku souseda, ale
v pfipadé, ze dojde k pfechodu pozemku na nového nabyvatele, ani judikatura
nedochazi k zavéru, Ze by mél vyméry pozemku ovéfit a nechat vytycit nové hranice. U
pfevodu pozemku bude namisté vétsi opatrnost a tim padem budou kladeny na nového
nabyvatele pfisnéj$i podminky, co se tyCe toho, aby mohl byt se zietelem ke vSem
okolnostem v dobré vife a tudiz pfijde na fadu vySe zminény pomér vymeéry parcel.

U vydrZeni prava odpovidajiciho vécnému bifemeni je objektem vydrZeni urcité
konkrétni pravo odpovidajici vécnému biemeni, kterému podle § 151n Ob¢Z na druhé
stran¢ odpovida povinnosti jiné osoby néco strpét (pati), néco vykonat (facere), néeho
se zdrzet (omittere) nebo muze jit i o jejich vzajemnou kombinaci. Pravo se mize tykat
bud’ konkrétni osoby, nebo nemovitosti a to jak celé, tak jeji ¢asti. Mlze se jednat o
pravo uzivani, které byva Casto ztfizovano ve prospéch predchoziho vlastnika pfti prodeji
¢1 darovani nebo miiZe byt vysledkem vypotadani dédictvi. Spociva v uzivani ¢asti nebo
celé nemovitosti a je spojeno s konkrétni osobou, nedojde tedy k jeho pfevodu na jinou
osobu opravnénou. Pii pfevodu nemovitosti k jeho automatickému zaniku nedochazi,
muze vSak byt zfizeno na urcity Cas, potom zanika uplynutim lhity. NejSir§im pravem
odpovidajicim vécnému bifemeni je pravo dozivotniho uzivani spojenym zéroven
s pravem na poskytnuti vymezeného zaopatfeni. Dalsi prava ziizovand ve prospéch
uréité osoby spocivaji napiiklad v oSetfovani, uklidu, poskytnuti vyzivy. Prava
odpovidajici vécnému bfemeni spojend s nemovitosti jako pravo jizdy, pési cesty,
odebirani ¢i svadeéni vody a dal$i zatézuji pouze ¢ast nemovitosti a to pouze tu, ktera je
nezbytné nutnd k jejich vykonu. Praxe nejCastéji uziva pravo cesty (§ 1510 odst. 3

Obc¢Z), kdy soud mize na navrh vlastnika stavby zfidit toto pravo ve prospéch vlastnika

¥ Rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 496/2004 ze dne 3. 6. 2004, publikovany v Soudnich rozhledech &. 3/2005. str. 103
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stavby za predpokladu, ze piistup ke stavbé nelze zajistit jinak, a to tak, aby omezovalo
vlastnika zatizené nemovitosti jen v nezbytné mitfe. Opravnény z vécného biemene je
povinen pocinat si v souladu s dobrymi mravy. Dlkazni bfemeno lezi na tom, kdo se
prava odpovidajiciho vécnému bfemenu jako pfedmétu svého vydrZeni dovolava. O
existenci vécného bfemene mé povinnost se novy nabyvatel presvédcit pokud ve
smlouvé nebyla zminka a bylo tvrzeno pouze ustn€. Pii dokazovani toho, ze predmétné
pravo nabyvatel vydrzel, by mél uvést, o ktery jinak zpiisobily titul nabyti tohoto prava
své piesvédceni, ze je drzitelem takového prava, opird. Pravo zpusobilé k vydrzeni musi
byt rovnéz vykondvano ,,pro sebe® - pokud uzivatel vykonava vécné biemeno spole¢né
s dal§imi osobami, které s nim nemaji spojitost, nemize byt objektivné v dobr¢ vite, ze
pravo nalezi jemu jako vécné biemeno, nebot’ vSe spiSe naznacuje, ze uzival néjaky
vetejny pozemek. ,,Soudni praxe dale konstatuje, ze o nabyti prava odpovidajiciho
vécnému bfemenu vydrzenim nejde tehdy, kdyz ten, kdo pravo vykonava, se domniva,
ze pozemek, k némuz pravo vykonava a ktery je vlastnictvim fyzické osoby, patii obci,
a kdyz tento pozemek slouZzi k chiizi a jizd¢ také jinym fyzickym osobdm. V takovém
pfipad¢ totiz Gdajny opradvnény neni v dobré vife, Ze mu ve vztahu k vlastnikovi
pozemku, piipadné k jeho pravnim ptredchiidciim, nalezi pravo chiize a jizdy pies
uvedeny pozemek (pouhy fakticky vykon tohoto prava k vydrzeni nedostaduje).’
Dalsim ptipadem, ktery vylucuje dobrou viru drzitele, je to, kdyz se ti¢astnik povazuje
za (spolu)vlastnika pozemku; pak jej nemiize soucasné povazovat za pozemek cizi, na
némz lze vykonavat pravo odpovidajici vécnému biemeni.®® Plati zasada, 7e nikomu

neslouzi jeho véc.

3.3 Dobra vira

VydrZet nemovitost nebo pravo odpovidajici vécnému bifemeni miize pouze
opravnény drzitel. Aby byl drzitel opravnény, musi byt se zfetelem ke vSem okolnostem
presvédcen, ze mu véc nalezi - musi byt v dobré vife. K prokazani dobré viry vsak
nestaci tvrzeni drzitele, ze o okolnostech, které vylucuji jeho dobrou viru, nevédél,

nybrz naopak vSechny okolnosti musi nasvédCovat tomu, Ze se v dobré vife nachazi;

%% viz Holub, M. a kolektiv autori: Obéansky zakonik. Komentaf. 2. aktualizované a doplnéné vydani. 1. svazek § 1-487. Praha.
Linde Praha, a.s. 2003. str. 399
% viz Rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 2887/2004 ze dne 18. 7. 2005, publikovany v Soudnich rozhledech &. 2/2006.
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nejedna se tedy o subjektivni nahlizeni (pouze o psychicky stav drzitele, jeho
nevédomost o urcité skutecnosti), ale dle ustdlené judikatury se dobra vira u
problematiky opravnéné drzby a tim padem 1 vydrzeni posuzuje vzdy objektivné (se
zietelem ke vSem pro dany konkrétni pfipad rozhodnym skutecnostem). ,,Dobra vira je
presvédcenim nabyvatele, Ze nejednéd bezpravné, kdyz si napf. pfisvojuje uritou véc.
Jde tedy o psychicky stav, o vnitini pfesvédceni subjektu, které samo o sobé nemtize byt
pfedmétem dokazovani. Pfedmétem dokazovani mohou byt skute¢nosti vnéjSiho svéta,
jejichz prostfednictvim se vnitini presvédceni projevuje navenek, tedy okolnosti, z
nichZ Ize dovodit piesvédéeni nabyvatele o dobré vife, ze mu véc patif.“°' Zkouma se
tedy projev drzitele navenek, zda se chova zptsobem, ktery nevylucuje to, Ze je
ptesvédcen, Ze je vlastnikem. Pocina si tedy zplsobem, jako by vlastnikem skute¢né
byl. V to zahrnujeme nakladani s véci jako s vlastni, coz ptedstavuje opravnéni predmét
vlastnictvi drzet, uZivat, poZivat jeho plody a uzitky a nakladat s nimi.* Na
opravnéného drzitele se vztahuji rovnéz povinnosti vlastnika, jako jsou naptiklad vécna
bfemena spojend s nemovitosti, zdkazy. Dale to mohou byt i dafiové povinnosti spojené
s danou nemovitosti, tj. placeni dan& z nemovitosti. Radné placeni dani miize byt rovnéz
jednou z okolnosti, které mohou podpofit tvrzeni o dobré vife drzitele (dokazovani
splnéni danové povinnosti je rovnéz snadné). Dikazni bfemeno tizi drzitele, i kdyz
v pochybnostech ho zdkon zvyhodnuje vyvratitelnou pravni domnénkou opravnénosti
drzby. Pti posuzovani dobré viry drzitele se z jeho strany nesmi objevit pochybnost, Ze
drzitel mél a mohl veédét, Ze opravnénym drzitelem neni. Pomocnym hlediskem
k objektivnimu zkoumani dobré viry je racionalni c¢lovek, ktery jednd s béznou
opatrnosti; timto vzorem jednani a chovani tedy neni osoba piehnané pecliva ani ¢lovék
nedbaly, ale osoba primérna, a s pomoci této ,,idedlni primérné osoby se bude
zkoumat, zda by se za dané situace v souvislosti se skutkovymi okolnostmi piipadu
jesté tato primérnd osoba pii zachovani kritéria bézné opatrnosti v dobré vife rovnéz
nachdzela. Samoziejmosti je, Ze v dobré vife nemize byt osoba, ktera véc ziskala Isti,

kradezi, podvodem nebo neopravnénym ponechanim si svéfené veci. Opravnénym

' Rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 28 Cdo 1493/2001 ze dne 13. 9. 2001, publikovany na strankach Nejvyssiho soudu
(www.nsoud.cz).

62 Z toho vyplyva i to, e opravnény dritel by pak nemusel vracet vlastnikovi ani plody ani uZitky, které z dané véci ziskal
(oddélené, které jiz netvoii soucast véci), a naopak ma narok na nahradu nakladu, které Gi¢eln€ vynalozil na véc po dobu opravnéné
drzby, a to v rozsahu odpovidajicim zhodnoceni véci ke dni jejiho vraceni (pokud by vSak vlastnik nechtél nahradit tyto naklady,
muize si opravnény drzitel oddélit a ponechat to, ¢im véc zhodnotil, pokud je to mozné bez zhorSeni podstaty véci), s vyjimkou
obvyklych nakladi souvisejicich s idrzbou a provozem. Neopravnény drzitel naopak musi vydat plody a uzitky véci, které oddélil a
ma u sebe, nahradit vlastnikovi véci skodu a stejné jako opravnény drzitel je povinen véc vydat vlastnikovi.
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drzitelem by zpravidla nemohla byt ani osoba, ktera pivodnimu pievodci nezaplatila
kupni cenu za véc, nebot by se se zfetelem ke vSem pro dany konkrétni piipad
rozhodnym skute¢nostem nemohla nachazet v dobré vite, ze je skuteCnym vlastnikem,
nebot’ musela védét, ze pro nabyti nemovitosti je nezbytné cenu zaplatit.

Opravnéna drzba se tedy zakladd na omluvitelném omylu drzitele o skute¢ném
stavu, ve kterém se drzitel nachazi, prestoze si pocinal s obvyklou mirou opatrnosti. ,,0
dobré vife lze tedy uvazovat tam, kde drzitel véc drzi v omylu, Ze mu véc patii, a jde
pfitom o omyl omluvitelny, tedy takovy, k némuz doslo ptesto, Ze mylici se postupoval
s obvyklou mirou opatrnosti, kterou Ize s ohledem na okolnosti a povahu konkrétniho
pfipadu po kazdém pozadovat. Je proto nezbytné vzdy brat v tvahu, zda drzitel nemél,
resp. nemohl mit po celou vydrzeci dobu diivodné pochybnosti o tom, Ze mu véc po
pravu patii.«® Omyl drzitele spoc¢iva bud’ v tom, ze se domniva, Ze je vlastnikem drzené
véci nebo subjektem vykonavaného prava (u vécného biemene). Omyl je v drtivé
vétsSing pripadd omylem skutkovym (omyl o skute¢ném stavu véci), domnivam se vsak,
ze vyjimecné se muze jednat o omyl pravni (omyl o pravu). Zésada ,,neznalost zdkona
neomlouva“ bezpochyby plati, ale omluvitelnym pravnim omylem v tomto ptipad¢ bude
napiiklad nejasné znéni zakona, ale opét nahlizeno z objektivniho hlediska, tedy pouze
pfi zachovani obvyklé miry opatrnosti a i zde bude vyuzito kritérium primérného
¢lovéka (zda bylo znéni zadkona natolik nejednozna¢né a napt. ptipoustélo dvoji vyklad,
ze by si 1 jiny raciondlné uvazujici ¢loveék znéni zédkona vylozil stejné jako subjekt
daného piipadu), nebude tedy brana v ivahu niz§i urovenn vzdélani drzitele ¢i jeho
nezkuSenost. ,,Omluvitelnost pravniho omylu je tieba posuzovat s prihlédnutim
k opravnénym pozadavkim na znalost prava, nikoli podle urovné drzitele... ,,Pokud
omyl pfesahuje rdmec bézného obvyklého posuzovani véci, neni omluvitelny. Drzitel,
ktery drzi véc na zéklad¢ takového omylu, mize byt sice v dobré vite, avSak nikoli ,,se
zietelem ke viem okolnostem® a proto nemtZe byt drzitelem opravnénym.“** Na
druhou stranu Knappova se domniva, ze omyl o pravu dobrou viru spiSe vylucuje:
»Naproti tomu ten, kdo jedna na zaklad¢ neznalosti zdkona, jeho Spatné znalosti, jeho

nespravné interpretace apod., podle nikde nepsané, ale vSeobecné (i v soukromém

% Rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 145/2003 ze dne 28. 5. 2003, publikovany na strankach Nejvyssiho soudu
(www.nsoud.cz).

 Rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 2190/2000, publikovany na strankach Nejvyssiho soudu (www.nsoud.cz). Rovnéz
rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 1330/2006 ze dne 29. 6. 2007, publikovany v Soudnich rozhledech ¢. 3/2008.
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r r r . . .. . rooorw . ’ o v 65
pravu) uznavané zasady ,.ignorantia iuris non excusat” v dobré vife asi byt nemize.

Prakticky piiklad, kdy by doslo k vydrzeni na zdkladé¢ omluvitelného omylu pravniho, si
rovnéz piili§ pfedstavit neumim a je to spiSe tivaha v rovin¢ teoretické.

Dobra vira jako psychicky stav drzitele maze byt snadnéji zkoumana u
fyzickych osob, u osob pravnickych a statu je tfeba dobrou viru posuzovat ¢aste¢né
odlisné. Je nutné zkoumat dobrou viru samotné pravnické osoby, tedy statutarniho
organu, piipadné dalSich osob, které¢ jednaji za pravnickou osobu (pracovnici a

. . £ %:166
¢lenove). Spacil

se domniva, Ze pokud nebude alesponi vétSina ¢lenti statutarniho
organu v dobré vife se zfetelem ke vSem okolnostem, pak nemuze byt pravnickd osoba
opravnénym drzitelem. U pracovnikli nebo ¢lenti pravnické osoby Spacil usuzuje, ze
pokud nejsou v dobré vite, dobrou viru pravnické osoby neohrozi. Soud v ptipadé sporu
muze zkoumat obsah faktur za opravy a rekonstrukce budovy, faktury a vylictovani za
sluzby, doklady k dani z nemovitosti, pé¢i o pozemek ve smyslu napt. seceni travniku,
vysazovani novych stromtl apod., tedy jak pravnicka osoba vystupuje a jedna navenek.
U statu, ktery mize byt rovnéz Ucastnikem obcanskopravnich vztahli, se bude otazka
tykat dobré viry statniho orgénu jednajiciho jeho jménem v dobé nabyti drzby. Situaci
je viak tfeba vzdy posoudit dle konkrétnich okolnosti ptipadu®’.

DalSim zkoumanym hlediskem pti prokazovani dobré viry je nabyvaci titul. Jeho
existence ¢ domnéla existence je pravnim divodem poctivosti nabyti.®® V fimském
pravu a stejné tak i v obecném obcanském zakoniku (OZO pro tadné vydrzeni) byl
soucasti podminek, které musely byt splnény, aby k vydrzeni doSlo, v souc¢asné dobé
jeho existence neni nezbytnou podminkou vydrzeni, ale dulezitost jeho zkoumani je
nesporna, proto jsem otazce nabyvaciho titulu vénovala celou kapitolu 3.5.

Aby doslo k vydrzeni, musi byt drzitel v dobré vife po celou vydrzeci lhitu (k
vydrzeci dob¢ vice viz kapitola 3.4). ,, Tvrzeni drZitele, Ze mu véc patii a Ze s ni nakladal
jako s vlastni, musi byt podlozeno konkrétnimi okolnostmi, ze kterych lze usoudit, ze
7 <69

toto presvédceni drzitele bylo po celou vydrzeci dobu diivodné.

Za zanik dobré viry muizeme povazovat okamzik, kdy se drzitel seznami se

5 Knappova, M. Drzba. Pravo a zakonnost, 1992, &. 10, s. 586

% Spagil, J. Ochrana vlastnictvi a drzby v obéanském zakoniku. 2. doplnéné vydani. Praha: C. H. Beck. 2005.

67 Spacil, J. Pravnicka osoba, stat, drzba a vydrzeni. Pravo a podnikani &. 5/2004 str. 5: ...“neni rozhodujici védomi kazdého
pracovnika statniho organu... U kolegiatnich organti bude tieba vyjit z pravidel platnych pro pravnickou osobu.*

% Rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 1484/2006 ze dne 4. 12. 2008, publikovany na strankach Nejvyssiho soudu
(www.nsoud.cz).

% Rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 508/2001 ze dne 14. 6. 2001, publikovany na strankach Nejvy3siho soudu
(www.nsoud.cz).
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skute¢nostmi, které objektivné musely vyvolat jeho pochybnost o tom, ze mu véc po
pravu patii.”’ Drzitel se viak miize subjektivné i nadale nachézet v dobré vife. ,,Podle
nazoru dovolaciho soudu i podle konstantni soudni praxe, nemulze byt opravnény drzitel
véci v zadném piipad€ v dobré vite, jestlize mu vlastnik véci vazné€ u€inénym projevem
vile sd¢li, ze véc nepatii drziteli, ale jemu, a uvede k tomu mozné divody. V takovém
ptipadé nelze dobfe argumentovat presvédcenim drzitele, ze i pres uvedené sdéleni si
naddle mysli, Ze vlastnikem drzené véci je on. Takové setrvalé piesvédceni je jiz
subjektivni zdlezitosti drzitele; informace, ktera je sama o sob€ zplsobild vyvolat
pochybnost drzitele o tom, ze mu véc nepatii, zpisobuje zanik jeho dobré viry bez
ohledu na to, jak se vnitiné¢ vypotrada s novymi informacemi o vlastnictvi k véci, kterou

dosud drzel.«"!

Nezélezi na tom, jakym zplGsobem bude drzitel s takovymito
skute€nostmi sezndmen, podstatné je to, ze budou takového charakteru, aby byly
schopny (pfi postupu s obvyklou mirou opatrnosti) u kazdého vyvolat pochybnosti o
vlastnictvi véci.”” Piikladem muze byt podani Zaloby, védomost o duplicitnim zapisu”,
informace ziskané v soudnim sporu a dalsi. Lhostejné je to, zda se okolnosti zptsobilé
vyvolat u néj objektivné pochybnosti o tom, Ze je vlastnikem, dozvéd¢l od vlastnika
skutecného ¢i osoby, kterd si také ¢ini narok na nemovitost. Nebude se ziejm¢ ani
povazovat za rozhodné, kdyz se pozdéji ukaze, ze smlouva, kterou opravnény drzitel
mél nabyt vlastnické pravo, je neplatna z jiného divodu, nez na ktery byl drzitel
upozornén a ktery vyloucil jeho dobrou viru.

Stejné jako u vydrZeni vlastnického prava k nemovitosti je piedpokladem
vydrzeni prava odpovidajiciho vécnému bfemeni opravnéna drzba. K vydrzeni prava je
nutné pravo vykonavat pro sebe a byt zarovenn v dobré vife o opravnénosti takového
vykonu, byt opravnénym drZitelem. Otdzka existence dobré viry se opét posuzuje
z hlediska objektivniho, tedy nedochdzi ke zkoumani pouhého subjektivniho
presvédceni drzitele prava, ze mu jim vykonavané pravo svédéi. Pokud by vlastnik
pouze trpél ur¢ité chovani druhé osoby, tato nemiize pravo odpovidajici danému

chovani vydrZet. Jednalo by se spiSe o vyprosu (od vypijcky se lisi tim, Ze pfi ni neni

" viz napf. rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 1253/99 ze dne ze dne 9. 11. 2000, publikovany v Soudnich rozhledech &.
5/2001, nebo napi. Rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 145/2003 ze dne 28. 5. 2003, publikovany na strankach Nejvyssiho
soudu (www.nsoud.cz).

' Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29. 11. 2004, sp. zn. 22 Cdo 1568/2004 , publikovany v Soudnich rozhledech &. 8/2005.

2 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. 5. 2003, sp. zn. 22 Cdo 145/2003, publikovany na strankach Nejvyssiho soudu
(www.nsoud.cz).

3 Duplicitni zapis vznika v souvislosti s vazanosti katastralnich Gitadéi pravomocnym rozhodnutim soudii, kdy katastralni tfad musi
provést zapis zaznamem, i kdyZ rozhodnuti je v rozporu se stavem jiz zapsanym. Cetné duplicitni zapisy vznikly i v souvislosti
s pfevzetim evidence vedené stfedisky Geodézie.

30



dohodnuta doba, po kterou miize vyprosnik bezplatné uzivat pajcitelovu véc, takze ji
pujcitel mize zadat zpét kdykoli podle libosti — viz ustanoveni § 563 ObcZ). Rovnéz
z hlediska prokdzani dobré viry drzitele nesta¢i vykonavat pravo ,,od nepaméti®.
Povinny z vécného biemene, ktery je v dobré vite, Ze povinnost je mu skute¢né uloZena,
ale nasledn¢ se zjisti, Ze pravo odpovidajici takovémuto vécnému bfemeni ve
skuteCnosti neexistuje, se nemuize zpétné¢ dovolavat ndhrady z titulu bezdivodného
obohaceni, nebot’ jeho jedndni ma pravni U¢inky takové, jako kdyby bylo opravdu
povinnosti. Nejednalo by se tedy o plnéni bez pravniho divodu (condictio indebiti) a
tim padem by pfi zachovani dobré viry nedoslo k bezdivodnému obohaceni ze strany

v17 I “ 7z 4
domnélého opravnéného.’

3.4 Vydrzeci doba

Dle platného obcanského zdkoniku se opravnény drzitel stava vlastnikem véci,
ma-li ji nepfetrzité v drzbé po dobu tii let, jde-1i o movitost, a po dobu deseti let, jde-li o
nemovitost (§ 134 odst. 1 ObcZ). Pocitani let rozhodnych pro vydrzeci dobu se tidi
§ 122 Ob&Z. Utinky vydrzeni nastavaji ex lege uplynutim stanovené Ihity k vydrZeni,
pokud se drzitel nachazel v dobré vife po celou vydrzeci dobu, drzitelem je subjekt
zpusobily k vydrzeni a vydrzel véc zplsobilou vydrzeni. Pro pocatek a trvani vydrzeci
doby (§ 134 odst. 4 Ob¢Z) musime pouzit pfimefené ustanoveni o béhu promlceci lhiity
(§ 100 a nasledujici ObcZ). Vydrzenim se nabyva vlastnictvi pocatkem dne
nasledujiciho po skonceni vydrzeci doby, aniz by k tomu bylo tfeba dalSiho pravniho
ukonu ¢i rozhodnuti soudu ¢i jiného orgédnu. Drzba nutnd k vydrzeni musi byt
nepietrzita, to znamend, ze drzba zanika tim, Ze drzitelem véci se stane nékdo jiny.
Otazkou vsak je, zda drzitel musi véc celou dobu fyzicky drzet. Pokud se véc dostane
jinému subjektu pouze do detence, pak drzba nepochybné dale trva. Otazkou ale je, zda
doslo k ptetrzeni drzby v ptipadé, Ze se drzby ujal nékdo jiny, ale plivodni drzitel zaluje
na vydani véci. Spacil” k tomu uvadi: ,,Dosavadnimu pojeti by spise odpovidal nazor,
ze pocne bézet nova vydrzeci doba. Zastavam vSak nazor, ze kdyz opravnény drzitel
uspésné€ u soudu uplatni zalobu na vydani véci, dava se mu zapravdu, Ze je oprdvnénym

drzitelem, 1 kdyZ mé véc zalovany. Kdyby se totiz vychazelo z toho, Ze drzbu ztratil,

™ vice viz Knappova, M. Drzba. Pravo a zdkonnost, 1992, ¢. 10, s. 592
75 Spa¢il, J. Ochrana vlastnictvi a drzby v ob&anském zakoniku. 2. doplnéné vydani. Praha: C. H. Beck. 2005. str. 241
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nemohla by mu byt, dasledn¢ vzato, poskytnuta ochrana, nebot’ zanikla-li drzba i
detence, neni co chranit.“ Tento nazor se mi jevi jako rozumny, je ale nutno doplnit, ze
drzitel nesmi béhem soudniho fizeni ztratit dobrou viru o tom, Ze je opravnénym
vlastnikem. Knappova’® rovnéz dovozuje, ,,7e dotasny fakticky zanik moznosti ovladat
véc nemusi znamenat zanik, resp. prerusSeni drzby... ptipady, kdy drzitel ztraci corpus
possessionis, tj. detenci véci, a to at’ proto, Ze je na nékoho sam doc¢asné prevedl, anebo
o n¢ byl nikoli nenavratné pfipraven (ztratou, krddezi apod.), neznamenaji samy o sob¢
pferuseni drzby, kterou si tu drzitel zachovava solo animo.* Opaény zavér vychazi ze
spravného nazoru, Ze véc nemuze byt v drzbé dvou osob, nejde-li o spole¢nou drzbu, ale
domnivam se, ze doCasna ztrata moznosti véc ovladat by neméla znamenat pietrzeni
drzby, nebot’ pokud tato doCasnd ztrata nezpiisobi ztrdtu dobré viry v objektivnim
smyslu, tedy se zfetelem ke vSem okolnostem, nevidim divod v tom usuzovat, Ze ke
ztrat¢ drzby a pretrzeni vydrzeci lhity doslo.

Do stanovené desetileté doby si opravnény drzitel miize zapocitat i dobu, po
kterou nemovitost drzel ¢i nepfetrzité vykonaval pravo odpovidajici vécnému biemeni
jeho pravni piedchtdce, pokud tento byl rovnéz opravnénym drzitelem. V souvislosti se
zménami pravni Upravy vydrzeni je nutno reflektovat i pfedchozi pravni upravu. Podle
pfechodnych ustanoveni obcanského zékoniku po novele €. 131/1982 Sb., konkrétné
§ 507a odst. 3 Ob¢Z ve znéni zakona ¢. 131/1982 Sb. (poté rovnéz § 865 odst. 3 ObEZ
ve znéni novely ¢. 509/1991 Sb.) se do doby uvedené v ustanoveni § 135a zapocita i
doba, po kterou ob¢an nebo jeho pravni pfedchiidce m¢l véc neptetrzité v drzbé nebo
nepfetrzité¢ vykonaval pravo odpovidajici vécnému bfemenu pred 1. dubnem 1983; tato
doba vsak neskonci diive nez uplynutim jednoho roku od toho dne. Z toho vyplyva, ze
pokud drzitel splnil vydrzeci lhitu v pribéhu tohoto obdobi, tak k vydrzeni nedoslo
diive nez 1. dubna 1984. Vlastnické pravo k pozemku vSak drzitel vydrzel pro stét, ale
v ptipadé, ze nedoslo k ndrokovani statem, mohl se i naddle nachazet v dobré vite a po
novele obCanského zakoniku (ObcEZ) ¢. 509/1991 Sb., se tato doba mohla zapocist do
béhu vydrzeci doby (viz také § 872 odst. 6 ObcZ). ..l kdyby podle pravni Upravy
vydrzeni platné pred 1. 1. 1992, tj. podle § 135a ObEZ ve znéni po novele provedené
zékonem ¢. 131/1982 Sb., nabyl pfedmétné pozemky vydrZzenim stat, neméla by tato

skutecnost sama o sob¢€ vliv na opravnénou drzbu zalovanych — na jejich postaveni jako

76 Knappova, M. Drzba. Pravo a zdkonnost, 1992, ¢. 10, s. 591
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opravnénych drzitelti, ktefi mohli k uvedenému datu nabyt vlastnictvi vydrzenim (bez
ohledu na to, kdo byl skute¢nym vlastnikem).”” P¥i zp&tném posuzovéani splnéni
podminek vydrZeni (viz § 868 ObcZ) jde o to, zda byly splnény podminky opravnéné
drzby a vydrzeci doby pted 1. 1. 1992, pokud tyto podminky splnény byly, nastupuje po
1. 1. 1992 moznost vydrzet, prestoze predtim zdkon vydrzeni neumoznoval bud’ viibec
(od 1. 4. 1964 do 1. 4. 1983) nebo byl rozsah véci zpusobilych k vydrzeni oproti
dnes$nimu stavu omezen (pozemky, véci ptivodné v socialistickém vlastnictvi a véci, ke
kterym méla socialisticka organizace pravo uzivani, stav od 1. 4. 1983 do 1. 1. 1992).
,»Vlastnické pravo k pozemku vydrzenim nabude osoba, kterd kdykoliv po 1. lednu
1992 (v€etn¢) splni podminky, stanovené § 134 ob¢. zdk.; ze znéni zdkona nelze
dovodit, ze by nebylo mozno takto ptihlizet k dob¢, po kterou mél opravnény drzitel

2«78 ,» Vlastnikem nemovitosti se po¢inaje dnem 1. 1.

pozemek v drzbé pred 1. 1. 199
1992 stane pravnicka osoba, ktera ma nemovitost v opravnéné drzbé nepietrzité¢ po dobu
deseti let, a to i v pripadé, ze se stala opravnénym drzitelem pred 1. 1. 1992. Do
vydrzeci doby je tfeba zapocist i dobu opravnéné drzby, vykondvané pied timto
dnem.«” Opacny nazor, Ze nelze zapocist opravnénou drzbu ve smyslu § 134 odst. 3
Obc¢Z i pred 1. 1. 1992 ve prospéch pravnickych osob nebo ve prospéch fyzickych osob
k vécem, které obcansky zdkonik ucinny od 1. 4. 1964 do 31. 12. 1991 z nabyti
vlastnictvi vydrzenim vyslovng vylucoval, vyjadiuje Chalupa®, ktery mj. uvadi, Ze
ustanoveni § 872 odst. 6 ObcZ se tyka pouze pozemku v socialistickém vlastnictvi,
které byly urceny jen k vystavbé rodinnych domkd, rekreacnich chat nebo gardzi anebo
ke ztizovani zahradek. K tomu naopak v rozsudku Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo
2273/98%!: ,J€ vSak nutné konstatovat, Ze toto zakonné ustanoveni (§ 872 odst. 6 Ob¢Z -
pozn. PH) je nadbyte¢né, ze jen deklaruje pravidlo, které vyplyvé z podstaty véci, a Ze
jeho zatazeni do zékona nelze vykladat tak, ze by vyluovalo zapocteni vydrzeci doby

v jinych ptipadech, nez v téch, kdy obcan nabyl v disledku opravnéné drzby pravo na

77 Usneseni Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 1536/2006 ze dne 28. 2. 2007, publikované na strankach Nejvyssiho soudu
(www.nsoud.cz).

™ Rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 1193/98 ze dne 18. 1. 1999, publikovany v Pravnich rozhledech 6/1999.

7 Rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 2570/98 ze dne 26. 4. 2000, publikovany v Pravnich rozhledech 8/2000.

80 Chalupa, L. Zapoéteni opravnéné drzby. Paragraf 134 odst. 3 Ob&anského zakoniku. Pravni radce &. 1/2001. str. 13 a n.: Tento
nazor dale odivodiuje ¢l. 11 Listiny, ktery chrani pravé (skutecné) vlastnictvi, a nikoli vlastnictvi neopravnéné zapsané v katastru
nemovitosti. Dale argumentuje tim, Ze se jedna o pravou zpétnou ucinnost, ktera je nepfipustna, a méla by existovat prechodna
ustanoveni ob&anského zakoniku (ObEZ), ktera by stanovila, ze vydrzeci doba neskonéi dtive, nez uplynutim pfiméfené lhuty od
ucinnosti novely zakona. Zapocteni vydrzeci doby dle § 872 odst. 6 jim je povazovano za ustavné konformni na rozdil od § 134
odst. 3 Ob¢Z a zéaroven ocenuje, Ze k zapocteni opravnéné drzby rovnéz nedochazi u § 872 odst. 6 ex offo na rozdil od § 134 odst. 3
ObcZ, ale opravnény drzitel je tedy musi uplatnit.

81 Rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 2273/98 ze dne 8. 12. 1998, publikovany ve Sbirce soudnich rozhodnuti a stanovisek
Nejvyssiho soudu, ro¢nik 2000, pod. ¢. R 50/2000, str. 447
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uzavieni dohody o osobnim uzivani pozemku.*

Pravnicka osoba mohla vydrzet nemovitost nebo pravo odpovidajici vécnému
bfemeni nejdiive deset let po nabyti G€innosti zakona ¢. 509/1991 Sb., tj. od 1. 1. 1992;
vydrzet tedy mohla nejdfive 1. ledna 2002.** Na druhou stranu vzhledem k tomu, Ze
drzba pravnickou osobou (socialistickou nebo jinou organizaci) byla mozna (§ 132a
Ob¢Z ve znéni zakona €. 131/1982 Sb. a vSeobecné ustanoveni ,,kdo*), nevylucuje to
ani nazor, na kterém se ustalila i judikatura Nejvyssiho soudu CR, a to Ze do lhity
pottebné k vydrzeni je mozné zapocitat i dobu pted 1. lednem 1992. Vzhledem k tomu,

7e zapis do evidence nemovitosti ani registrace stitnim notéafstvim®

nebyla v tomto
obdobi vyzadovana k pfevodu nemovitého majetku do socialistického vlastnictvi, mohla
byt pravnickd osoba v dobré vite, co se tyce drzby nemovitosti ¢i prava, aniz by byla
v evidenci zapséana.™

K staveni vydrzeci doby (doba, kdy vydrzeci lhita nebézi) mize dojit podanim
jedné ze zalob slouzicich k ochrané vlastnického prava dle § 126 Ob¢Z (ke staveni
dojde dnem zahdjeni fizeni): Zaloby reivindikacni (v pfipad¢ neopravnéného zadrzovani
— je nutno zalovat na vydéani véci a v pfipadé nemovitosti na vyklizeni), Zaloby
negatorni (pfi zasahu do vlastnického prava provedeného jinym zpisobem nez je

neopravnéné zadrzovani) a Zaloby uréovaci (zda tu pravni vztah je ¢i neni).

3.5 Pravni titul vydrZeni

Na rozdil od pravni upravy v Obecném zdkoniku obcanském (OZO), kde pro
fadné vydrZzeni je titul nezbytnym ptredpokladem, platnd prdvni Uprava nevyzaduje
k nabyti nemovitosti ¢i prava odpovidajiciho vécnému biemeni titul jako podminku,
ktera by musela byt splnéna, aby doslo k platnému vydrzeni. Jednou z podminek pro
vydrzeni je vSak dobrd vira a tézko mulze byt v dobré vife ten, kdo mél véc napf.
zapijcenou nebo by vydrzeni prokazoval pivodné uzavienou najemni smlouvou.
Drzitel tedy musi byt v dobré vife, ze zde existuje pravni titul, kterym se nabyva

vlastnictvi, nebot’ jednou z okolnosti, kterd mize prokazat dobrou viru drzitelovu, bude

82 srov. Holub, M., Bi¢ovsky, J.: Ob&an a vlastnictvi v &s. pravnim fadu. Praha. Panorama. 1985. str. 177.

85 Registrace smluv o pfevodu nemovitosti se vyzadovala dle z. &. 95/1963 Sb., o statnim notaistvi a o fizeni pied statnim notafstvim
(notaisky tad), pouze pii prevodech nemovitosti do osobniho nebo soukromého vlastnictvi nikoli tedy do vlastnictvi
socialistického.

% in rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 2651/99 ze dne 14. 2. 2001, publikované na strankach Nejvyssiho soudu
(www.nsoud.cz).
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pravé to, ze nabyvaci titul drzitel skutecné ma nebo by se alespon mél domnivat, ze
takovy titul existuje. Dle soucasné judikatury lze vyvodit zavér, ze pokud by drzitel i
byl subjektivné presvédcen, ze je vlastnikem, ma si v rdmci zachovani bézné opatrnosti
své pravo ¢i nabyvaci titul ovéfit. PrestoZze po ném nelze chtit, aby si doplnil pravni
vzdélani k tomu, aby mohl zkoumat platnost nabyvaciho titulu, musi zachovat miru
bézné opatrnosti, kterou jist¢é po nabyvateli lze pozadovat, nebot pii prevodech
nemovitosti je obecné opatrnost na misté. Navic povédomost o tom, ze katastr
nemovitosti existuje a ze lze znéj lze ziskat tdaje o vlastnictvi a vlastnicich
nemovitosti, je rozhodn¢ vSeobecné rozsifena a lze ji povazovat za védomost, kterou
kazdy ma mit. Soucasna judikatura ptipousti pro ucely vydrzeni za dostatecny domnély
titul (titulus putativus)® za situace, kdy je drzitel vzhledem ke vSem okolnostem
v dobré¢ vife, Ze na zéklad¢ tohoto titulu skutecn€ vlastnictvi k nemovitosti nabyl.
Ptikladem bude neplatnd smlouva, o jejiz neplatnosti drzitel nevi a se zachovanim
obvyklé miry opatrnosti ani nemuze védét. Titul je povazovan za putativni také
v piipad¢, ze drzitel pocal vykonéavat vlastnické pravo také k pozemku, ktery ve
smlouvé zahrnut nebyl, avSak ze skutecnosti zndmych drziteli nelze poznat, ze tomu tak
neni. Musi zde byt ale i skutecnosti objektivni, tedy pozemek neni od pozemkil
nabytych danou smlouvou mozné odlisit i pfi zachovani obvyklé opatrnosti, tedy zfejmé
bude néjak napojen na smlouvou pievadéné pozemky; dalsi podminkou bude i rozmér
dotéen¢ho pozemku vicéi pozemkim pievadénym a vici ostathim pozemkim ve
vlastnictvi drzitele (viz kap. 3.2 této prace). Zde tedy pijde o platny nabyvaci titul
pouze k pozemkam, které byly ve smlouvé specifikovany, nikoli vSak k pozemku, ktery
predmétem obchodu nebyl (postacujici je vSak dle judikatury pravé titul putativni;
»pravnim titulem drzby je v takovém ptipad€é nabyvaci titul ke skutecné vlastnénému

86
pozemku*

). Podobné bude zfejmé nahlizen i ptipad, kdy se dédic ujme svého majetku:
domniva-li se, Ze do dédictvi spada i nemovitost, kterd vSak zistaviteli nepatiila,
putativnim pravnim titulem bude schvalend dédickd dohoda nebo rozhodnuti o
vypotadani dédictvi. Rozhodna bude dobra vira dédice. Titulus pro herede bude tedy na
rozdil od pojeti v obecném obcanském zakoniku (OZO) uznan jako zplsobily podpofit

dobrou viru dédice jako drzitele.

8 viz Petr, B. Vydrzeni v &eském pravu. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2006, str. 74
8 viz Pozndmka k rozsudku Nejvy&siho soudu sp. zn. 22 Cdo 488/2004 ze dne 6. 10. 2004, publikovaném v Soudnich rozhledech ¢&.
3/2005, str. 101
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Na druhou stranu judikatura zastava stanovisko, Ze v souc¢asné dobé nemiize byt
v dobr¢ vife ten, kdo se domniva, Ze nemovitost nabyl smlouvou ustni: ,,Pokud se nékdo
uchopi drzby nemovitosti na zékladé Ustni smlouvy o jejim pfevodu, nemtiZze byt
vzhledem ke v§em okolnostem v dobr¢ vife, Ze je vlastnikem véci, a to ani v ptipadé, ze
je presvédcen, ze takova smlouva k nabyti vlastnictvi k nemovitosti postacuje. Drzba
nemovitosti, kterd se o takovou smlouvu opira, nemtze vést k vydrzeni. 87 Pokud se
nabyvatel nemovitosti spokoji s pouhym Ustnim sdélenim pfevodce, Ze s vlastnictvim
nemovitosti je spojeno pravo odpovidajici vécnému bfemenu, pfi¢emz tato okolnost
neni uvedena ve smlouvé o pfevodu nemovitosti a nabyvatel se o existenci tohoto prava
nepiesvedéi, nemize byt se zietelem ke vSem okolnostem v dobré vife, ze mu toto
pravo ndlezi, nebot’ pfi normalni opatrnosti, kterou lze po ném pozadovat, by si
existenci tohoto prava, pfipadné pravniho titulu, ktery m¢l za nasledek jeho vznik,
ovefil <%

Dobrou viru v souvislosti s pravnim titulem potfebnym k vydrzeni je mozné tedy
odvodit v pfipad¢ existence neplatné smlouvy, i kdyz lze pfipustit i tzv. domnély pravni
davod (titulus putativus); naopak z konstantni judikatury je mozné odvodit, ze na
zaklad¢ ustni smlouvy se drzitel nemiize stat drzitelem opravnénym, pouziti

omluvitelného pravniho omylu neptichazi v vahu.

4. Vydrzeni a Zaloby na urceni vlastnického prava

Pojem ,vlastnické Zaloby*“ znamena ,,pravo vlastnika na vydani nepravem
zadrzované véci, resp. pravo vici narusiteli, jehoz obsahem je povinnost narusitele
zdrzet se ruSeni a odstranit jeho dasledky.“® Jako obrana proti vlastnické Zalob&
pfipada v ivahu namitka vydrzeni. Usp&$ny v Zalovani na uréeni prava mize byt viak
nejen vlastnik, ale 1 opravnény drzitel a detentor; ochrana je poskytovéna i jim. Ve
sporech zalozenych vlastnickymi zalobami muze tedy vyjit najevo, ze jedna z osob
v dobré¢ vite, ze je vlastnikem, nemovitost vlastné¢ vydrzela. Mezi vlastnické zaloby
fadime zalobu reivindikacni (v pfipad€ neopravnéného zadrzovani — je nutno zalovat na

vydani véci a v ptfipadé nemovitosti na vyklizeni), Zalobu negatorni (pfi zasahu do

87 Rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 2 Cdon 568/96 ze dne 10. 2. 1999, publikovany v Soudnich rozhledech &. 5/2001.
8 Rozsudek Nejvysiiho soudu sp.zn. 2 Cdon 431/96, publikovany v Pravnich rozhledech &. 5/1999.
8 Spagil, J. Ochrana vlastnictvi a drzby v ob&anském zakoniku. 2. doplnéné vydani. Praha: C. H. Beck. 2005. str. 9
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vlastnického prava provedeného jinym zplsobem nez je neopravnéné zadrzovani) a
zalobu urcovaci (zda tu pravni vztah je ¢i neni). ,,Ur¢ovaci zaloba podle § 80 pism. ¢)
OSR je preventivniho charakteru a ma misto jednak tam, kde jeji pomoci Ize eliminovat
stav ohrozeni prava ¢i nejistoty v pravnim vztahu a k odpovidajici ndprave nelze dospét
jinak, jednak v ptipadech, v nichz ur€ovaci Zaloba G¢innéji nez jiné pravni prostredky
vystihuje obsah a povahu piislusného pravniho vztahu a jejim prostfednictvim lze
dosdhnout Upravy, tvotici urCity pravni ramec, ktery je zarukou odvraceni budoucich
sporti tdastniki.“”’ Urovaci zalobu mtizeme tedy chapat i jako Zalobu prejudicilni,
nebot’ pravomocny rozsudek vydany na zaklad¢é uréovaci zaloby nebude klast nasledné
zalobé na plnéni prekazku véci rozsouzené, ale bude zavazny pro soud v nasledném
fizeni z Zaloby na plnéni. Naopak pravomocnym rozsudkem o Zalobé na plnéni je
zaroven s urCenim ¢i neurCenim povinnosti plnit zaroven rozhodnuto o tom, zda tu
pravni vztah ¢i pravo je ¢i neni, takze zde je ptekazka res iudicata déna. Zda dochazi
k staveni lhity potfebné k vydrzeni pfi podani urCovaci zaloby, fesi ve své praci
Spacil”’, ktery se pfiklani k ndzoru, Ze tam, kde nelze uplatnit zalobu na plnéni, dojde ke
staveni vydrzeci doby i v pfipad€ podani urcovaci zaloby. Pljde o to, zda zaloba bude
s to ohrozit dobrou viru drzitele. Bude zalezet na ptesnosti a vérohodnosti vyli¢enych
skute¢nosti, aby bylo mozno fici, ze drzitel a tedy zaroven zalovany se objektivné musel
dozvédét, ze skutecnym vlastnikem neni. Povinnosti spojenou s podanim urcovaci
zaloby, je povinnost tvrdit skutecnosti, které dolozi naléhavy pravni zdjem Zalobce;
nesplnéni této podminky ma za nasledek zamitnuti zaloby. Pravni zdjem je dén tam, kde
pravni postaveni Zalobce je nejisté a bez pozadovaného uréeni by jeho pravo mohlo byt
i ohrozeno. Soud je povinen o tom zalobce poucit, neucini-li tak, zatizi fizeni vadou,
kterd mlize mit za nésledek nespravné rozhodnuti ve véci. Urovaci Zaloba se uplatni
tam, kde v katastru nemovitosti jsou vedle sebe zapsani dva vlastnici, aniz by §lo o
spoluvlastnictvi (duplicitni zapis) nebo v ptipadé, kdy pirevodce napada pravo v katastru
nemovitosti dosud nezapsaného nabyvatele v ptipadé neplatnosti smlouvy o prevodu
nemovitosti nebo naopak v situaci, kdy zaluje jiz zapsany nabyvatel v ptipadé, zZe
pfevodce jeho pravo kvalifikovang zpochybiiuje’®. Naléhavy pravni zdjem ma Zalobce

také v ptipad¢, ze se domaha urceni toho, Ze je vlastnikem nemovitosti, kdy v katastru

% Baresova, E., Baudys, P.: Piehled judikatury ve vécech katastru nemovitosti. ASPI. 2004, str. 26 (Rozsudek Nejvyssiho soudu ze
dne 4.9.2002, sp.zn. 22 Cdo 655/2001)

1 Spagil, J. Ochrana vlastnictvi a drzby v ob&anském zakoniku. 2. doplnéné vydani. Praha: C. H. Beck. 2005.

%2 Spégil, J. Ochrana vlastnictvi a drzby v ob&anském zakoniku. 2. doplnéné vydani. Praha: C. H. Beck. 2005.
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nemovitosti je zapsan nékdo jiny. Podat zalobu na urceni vlastnického prava pred
zalobou na vydani véci (vyklizeni nemovitosti) vSak neni nezbytné, nebot’ soudy mohou
otazku vlastnického prava fesit jako predbéznou prave v fizeni o zalobé na vyklizeni.

Reivindikacni zaloba je Zalobou z lepsiho prava, Zalobce tedy musi dokazat, ze
mu sveédc¢i vlastnické pravo proti zalovanému neopravnénému drziteli atd. Zakladnimi
predpoklady uspésnosti vindikaéni zaloby jsou priukaz vlastnického prava zalobce u
véci, jejiz vydani pozaduje (zde plijde o pravni titul nabyti, ptipadné prokazani jiného
divodu, ze kterého je drzitel opravnén véc zpét pozadovat), Zaloba musi smefovat proti
tomu, kdo ma véc skute¢né u sebe (detentorovi, piip. drziteli, ale v urcitych ptipadech je
mozné piipustit i Zalobu proti drziteli, ktery nema véc u sebe’), a prikkaz toho, e
zalovany ma u sebe véc nepravem (ma-li ¢i nema-li titul, ktery by ho opraviioval mit
véc u sebe). Pfi vydani véci nebo vyklizeni nemovitosti v ptipadé Gspésnosti Zaloby je
rozhodné, zda se jedna o drzitele opravnéného ¢i neopravnéného. Opravnény drzitel
nemusi vracet vlastnikovi ani plody ani uzitky, které¢ z dané véci ziskal, a naopak ma
narok na nahradu nakladu, které Gceln¢ vynalozil na véc po dobu opravnéné drzby, a to
v rozsahu odpovidajicim zhodnoceni véci ke dni jejiho vraceni (pokud by vSak vlastnik
nechtél nahradit tyto naklady, mtze si opravnény drzitel oddélit a ponechat to, ¢im véc
zhodnotil, pokud je to mozné bez zhorSeni podstaty véci), s vyjimkou obvyklych
nakladl souvisejicich s idrzbou a provozem. Neopravnény drzitel naopak musi vydat
plody a uzitky véci, které oddélil a ma u sebe a nahradit vlastnikovi véci Skodu.
Rozsudek, kterym bylo vyhovéno reivindikacni zalobg, nemuze slouzit jako podklad
pro zéapis do katastru nemovitosti. >

Negatorni zaloba musi byt rovnéz podpofena prukazem vlastnického prava a
dale prikazem o neopravnénosti zasahil. I ve sporech zalozenych zaptrc¢i Zalobou jde o
prokazani vlastnického prava a mize tedy dojit ke zjisténi, ze strany sporu vlastnické
pravo vydrzely. Pfi projednavani negatorni zaloby mtze dojit soud spise k zavéru, ze
doslo k vydrZeni prava odpovidajiciho vécnému biemeni. Zalovany se bude branit
namitkou prava odpovidajictho vécnému bifemeni, smlouva ho zfizujici muze byt
neplatna (katastralni ufad platnost smluv nezkouma), a tak se miize v fizeni pfijit na to,
ze sice neni zalovany opravnénym z vécného biemene na zéklad¢ smlouvy, ale Ze toto

pravo jeho vykonem v dobré viie vydrzel. Pokud je zalobce uspésny, zalovanému soud

% viz Rozsudek Nejvyssiho soudu sp.zn. 22 Cdo 536/2000, publikovany v Pravnich rozhledech &. 9/2003.
 vice viz Spacil, J. Ochrana vlastnictvi a drzby v ob&anském zakoniku. 2. dopInéné vydani. Praha: C. H. Beck. 2005.
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ulozi, aby se zdrzel zasahii (zasahu) do vlastnického prava a odstranil jejich nasledky.

Svévolnému zasahu vlastnika se drzitel opravnény ale i neopravnény ubrani za
pfedpokladu pokojného stavu na strané drzitele také svépomoci dle § 6 Ob¢Z; za
stejného predpokladu i1 pouzitim pfedbézné ochrany dle § 5 ObcZ.

Vlastnickou zalobu bude podavat zpravidla skutecny vlastnik, v pfipad¢, ze se
dozvi, ze jeho nemovitost drzi nékdo jiny. Pii podani Zaloby drzitelem se totiz zpravidla
ukéze, Ze neni v dobr¢ vite, nelze spéSné zalovat na vydrzeni. Nejcastéji bude dochdzet
ktomu, Ze vydrzeni vyjde najevo pii projedndvani davnych sporit z dédictvi,

sousedskych sport apod.

5. VydrZeni a katastralni urad

,UCelem evidence pravnich vztahi k nemovitostem prostiednictvim zafizeni,
kterym je katastr nemovitosti, je zajistit jistotu a bezpecnost soukromopravniho styku
s nemovitostmi a zaroven poskytovat pohotové informace o nemovitostech bez potieby
provadét v kazdém jednotlivém piipad€é nakladné a ¢asové narocné zkoumani a Setfeni

pravnich tituldi osvéd&ujicich vlastnické pravo zapsanych subjektin.

Proto 1 pokud
dojde k vydrzeni vlastnického prava, je tteba provést zapis do katastru nemovitosti, aby
doslo k zajisténi jistoty v pravnich vztazich. V nésledujicich kapitolach jsem se tedy
zam¢étila na zptisob zapisu vydrzeni do katastru nemovitosti a postup katastralnich uradii

v souvislosti s vydrzenim.

5.1 Nastin vyvoje zapisii do katastru nemovitosti

Dulezitost evidence jednotlivych nemovitosti a nakladani s nimi je dle mého
nazoru nespornd. Uz od stfedovéku dochazelo v naSich zemich k zapisim jednotlivych
prav k nemovitostem do vefejnych knih a za vlastnika se povazoval ten, jemuZz zapis
svédcil. Dobréd vira v pravdivost téchto zapisti byla jiz tehdy chranéna. S Gc¢innosti
zakona ¢. 141/1950 Sb., ,stiedni obcansky zdkonik (SOZ) ptestavaji zapisy prav

k nemovitostem mit svlij vyznam. Vlastnické pravo k nemovitostem bylo nabyvéno jiz

% Mikes J., Svestka J.: Vyznam odstoupeni od smlouvy o pievodu nemovitosti pro vlastnictvi tieti osoby. Pravni rozhledy 9/2007.
str. 320
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samotnym uzavienim smlouvy (§ 111 SOZ), pozdé¢jsi zapis byl zaloZzen na
dobrovolnosti a mél pouze deklaratorni charakter bez vyznamu pro uskuteénény prevod.
Na zakladé¢ zakona ¢. 22/1964 Sb., o evidenci nemovitosti, ve znéni pozdéjsich
ptedpist, doslo k uplnému zastaveni provadéni zapisi do vetejnych knih (pozemkové
knihy byly scinnosti tohoto zédkona stanovené k 1. 4. 1964 zruSeny), evidence
provadéna stredisky geodézie méla slouzit pouze k hospodaiskému planovani v ramci
statem fizené ekonomiky. Pravdivost udaji, které mély nadale jen eviden¢ni charakter,
bylo nutno ovéfit jinak. Nabyvani prav k nemovitostem do jiného neZ socialistického
vlastnictvi bylo podmin&no registraci statnim notafstvim.”® Registrace byla do
31. bfezna 1983 nezbytnd pro vznik smlouvy, po tomto datu bylo zavedeno, Ze
registraci smlouva nabyva své ucinnosti. Statni notai'stvi provadéjici registraci zanikla
ke dni 31. prosince 1992 a s tu&innosti od 1. ledna 1993 byl zikonem CNR
&. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky, zfizen katastr nemovitosti a
doslo k ptevzeti operatu byvalé evidence nemovitosti. Zakonem ¢. 359/1992 Sb., o
zeméméfickych a katastralnich organech, byl ziizen Cesky ufad zeméméfisky a
katastralni, ktery zabezpec€uje spravu katastru nemovitosti. Zakonem ¢. 265/1992 Sb., o
zéapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem doslo k pievzeti fizeni

registraci, v nichz do ucinnosti tohoto zdkona nebylo jesté rozhodnuto, a bylo v ném
stanoveno, jakym zpusobem bude nadale provadén zéapis prav do nové vzniklého
katastru nemovitosti. Doslo tedy k pfeméné evidence nemovitosti v katastr nemovitosti
a pozemkové knihy, které do té doby mély slouzit pouze jako pramen poznani historie,
nabyly na vyznamu. K 1. lednu 1993 doSlo k navraceni intabula¢niho principu do
procesu nabyvani prav k nemovitostem (§ 133 odst. 2 Ob¢Z ve znéni zakona
¢. 264/1992 Sb., kterym byla znovu obnovena doktrina o dvoufdzovosti nabyti
vlastnického prava’’). Intabulaéni princip’™ spo&iva vtom, Ze ,»vsechny smluvni
prevody nemovitosti, které jsou predmétem evidovani v katastru nemovitosti, smluvni
zastavni prava k témto nemovitostem, smluvné zfizovand opravnéni odpovidajici
vécnym bfemenim a piedkupni prava sucinky vécného prava k nemovitostem,
vznikaji, méni se, popiipad€¢ zanikaji dnem provedeni vkladu prava ¢i vymazu vkladu

prava v katastru nemovitosti na zaklad¢ pravomocného rozhodnuti piislusného

* Dle § 63 odst. 1 zékona ¢€. 95/1963 Sb., o statnim notafstvi a o fizeni pted statnim notafstvim (notatsky rad).
7 Miikes, J., Svestka, J.: Uvaha nad pfevodem vlastnického prava k nemovitostem. Pravni rozhledy &. 11/2005. str. 389.
% Také ,,zasada intabulace, zasada vztahujici se na zapisy formou vkladu.
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katastralniho ufadu, s Gginky ke dni podani navrhu na vklad prava“.” Pro vydrzeni
vlastnického prava k nemovitostem a prava odpovidajictho vécnému bifemeni ma
z hlediska zapist prav vyznam obdobi od 1. ledna 1951 do 1. ledna 1993, kdy doslo
k opusténi intabulaéniho principu, a udaje zapsané v evidenci nemovitosti se tedy nutné
nemusely shodovat se skuteCnosti. AvSak uz predtim v souvislosti s rozsdhlymi
konfiskacemi majetku po druhé svétové valce nebyl tento princip v nékterych
jednotlivych ptipadech rovnéz z diivodii urychleni dodrzen. V minulosti rovnéz nebyly
vyznaceny hranice u nékterych pozemkl v socialistickém uzivéani a v disledku prevzeti
operatu evidence nemovitosti tak je ur€ité mnozstvi parcel vedeno pouze v tzv.
zjednodusené evidenci'®. Problém vyvstava i u katastrilnich map, které byly
vyhotovovany v riznych obdobich podle rozdilnych technickych ptedpisti a hranice
vyznacené v map¢ se nemusi shodovat s hranici jednotlivych parcel ve skutecnosti.
Vsechny tyto okolnosti mohou znamenat nesoulad mezi pravnimi vztahy v katastru
nemovitosti zapsanymi a mezi stavem, ve kterém se nachazeji pravni vztahy
k nemovitostem ve skutecnosti. AvSak vychdzime ze zasady dobré viry v informace
obsazené¢ v katastru nemovitosti zapsané po 1. 1. 1993 v souvislosti se zavedenim
intabula¢niho principu, a tak ,,nelze pozadovat po subjektech, které si tyto informace
z katastru nemovitosti zjist'uji, aby vedli ohledné prav v katastru nemovitosti zapsanych
dalsi Seteni. Pokud ovSem zapisy v katastru nemovitosti neodpovidaji skutecnosti, ma
skute¢nost prevahu nad obsahem katastru. Kdo by se vSak dovoldval skutecnosti proti

.. . . . 101
zapisu, musel by jinou skute¢nost prokazat.*

5.2 Zaznam

Zaznam je vedle vkladu (poznamka ma pouze informativni charakter) jednim ze
zpusobu zapisu vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem; ma evidenéni
charakter. Zdznamem se zapisuji prdva k nemovitostem, kterd existuji nezavisle na

zapisu do katastru nemovitosti, zdznamem nevznikaji, nemeéni se ani nezanikaji, zdznam

% Kuba, B., Olivova, K. Katastr nemovitosti po novele. 7. aktualizované a podstatné pozménéné vydani podle stavu k 1. 3. 2002.
Linde Praha, a.s. 2002, str. 61.

100 ziednodusena evidence vznikla pievzetim diivéjsich idajii z pozemkovych knih a z evidence nemovitosti a spo¢iva v tom, Ze se
(bonitovana pidné ekologicka jednotka). V katastru existuje evidence vychazejici z udaji pozemkové knihy, z Gdaji evidence
nemovitosti a z udaju grafickych ptidéla.

1 BareSova, E., Baudys, P.: Piehled judikatury ve vécech katastru nemovitosti. ASPIL 2004, str. 26 (Rozhodnuti Vrchniho soudu
v Praze ze dne 23. 11. 1998, sp. zn. 5 Cmo 646/97)
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ma tedy jednoznac¢né deklaratorni charakter. Pomoci zdznamu se zapisuji vécna prava
k nemovitostem, ktera vznikla, zmeénila se nebo zanikla ze zakona, rozhodnutim
staitniho organu, piiklepem licitatora ve vefejné drazbé, vydrzenim, piiriastkem,
zpracovanim a na zdkladé privatizace majetku dle § 19 odst. 3 zdkona ¢. 92/1991 Sb., o
podminkach prevodu majetku stitu na jiné osoby. Katastralni ufad zapiSe nové
skute¢nosti zaznamem udajli na zakladé listin uvedenych v § 39 odst. 3 KatVyhl, pokud
takové listiny nejsou, pak mulze ohlaSovatel skute¢nosti dolozit souhlasnym
prohlasenim osoby, jejiZ pravo zanika nebo se omezuje a osoby, jejiz pravo vznika nebo
se roz§ifuje nebo potvrzenim o zéniku zapsaného prava u napft. zaniku zastavniho prava
nebo prohldSenim nabyvatele ve formé notdiského zapisu napi. v pfipadé nabyti
nemovitého majetku obci dle z. ¢. 172/1991 Sb., o pfechodu nékterych véci z majetku
Ceské republiky do vlastnictvi obci. Katastralni ufad miiZze zapsat nové skute¢nosti
pouze na zaklad¢ listiny, a pfestoze by pravo vzniklo na zaklad¢ zékona, je nutné, aby
osoba predlozila ohlaSeni, ve kterém bude odkaz na pfislusné ustanoveni zvlaStniho
ptedpisu. Na zékladé bezchybného podani, jehoz piilohou jsou zminéné listiny, dojde
k zalozeni fizeni a vytvofeni nového elektronického ,,spisu“ a nasledné k vyznaceni
plomby'%? v souboru popisnych informaci katastru nemovitosti. Déale dojde k ,,pfedani
zédznamu k aktualizaci®, coz spoc¢iva v tom, ze osoba opravnéna dle internich piedpisii
listinu zkouma. V ptipadé, ze jde o listinu, kterd podle zvlastnich piedpisit osvédcuje
pravni vztahy, ale obsahuje chyby v psani, po¢tech nebo jiné ziejmé nespravnosti, které
lze odstranit doplnénim, vyzve katastralni ufad ptedkladatele k jejich doplnéni.
V ptipadé, Ze se nejedna o listinu, ktera podle zvlastnich ptredpisi osvédcuje pravni
vztahy nebo obsahuje takové nespravnosti a chyby, které doplnénim opravit nelze, vrati
katastralni tfad listinu piedkladateli a ,,zaznamové fizeni ukonci. Pokud doslo
k véasnému doplnéni, katastralni Gfad provede zapis zdznamem a ozndmi provedeni
zéapisu. Predtim jesté automaticky probéhne ovéfeni udaji o ucastnicich tizeni a to bud’
na zékladé registru opravnénych subjektii evidovanych na daném katastralnim
pracovisti, nebo na zdkladé¢ centrdlniho registru obyvatelstva spravovaného
Ministerstvem vnitra. Dalsi fazi je aktualizace, kdy osoba povéfend touto cCinnosti
navrhne novy zdpis a v piipadé¢ pfilozeného geometrického planu dojde k jeho

zapracovani do souboru grafickych informaci, a to bud elektronicky (digitalni

192 plomba vyjadiuje, 7¢ pravni vztahy zapsané v katastru nemovitosti jsou dotéeny zménou. Plomba se vyznaguje pismenem ,,P*
pied kazdou dotéenou nemovitosti.
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katastralni mapa) nebo se provede zakresleni ru¢né (u map na fo6lii). Dale musi
probéhnout kontrola budouciho stavu, kterd je provadéna jednak systémoveé pomoci
informacniho systému a jednak ji provadi sdm odpovédny pracovnik (kontrolor). Pokud
nebyly zjistény nedostatky, dojde k,zplatnéni budouciho stavu® zadanim operace
»provedeni zaznamu® a automaticky dojde k ,,odplombovani dotéenych nemovitosti.

Nasledné dojde k obeslani ti¢astnikil a zalozeni listin do sbirky.

5.3 Podklady pro zapis vydrZeni do katastru nemovitosti

Zasadnim ustanovenim je §5 odst. 4 KatZ: ,,Vznik, zména nebo zanik pravniho
vztahu na zdklad€ pravni skutec¢nosti nebo jednostranné¢ho pravniho ukonu, které nelze
dolozit a jsou-li nesporné, mohou byt do katastru zapsany pouze na zaklad¢ osvédceni
ve formé notaiského zapisu nebo na zékladé soudniho smiru.” Osvédéenim ve formé
notaiského zapisu je ,,osvéddeni o prohlaseni dle § 80 NotR. Notai osvédiuje, Ze
takové prohlaseni bylo pfed nim ucinéno, nezkouma tedy pravdivost prohlaseni stran.
Prohlasené skutec¢nosti by mél osvédcit pouze, pokud jsou piitomny ob¢ strany, nelze
uznat vydané osvédCeni o vydrzeni pouze na zaklad¢ prohlaSeni drzitele, nebot
v takovém ptipad€é neni nespornost vydrzeni ziejmd. Katastrdlnimu tfadu je nutné
ptedlozit souCasn¢ prohlaSeni strany, ktera vydrzené pravo pozbyva. .,V naSich
pomérech by brzy doslo ke zneuziti v tom sméru, ze by si nékdo zacal vybirat vhodné
nemovitosti, o nichz by bez védomi vlastnikti prohlasoval, ze je vydrzel a po zapisu do
katastru by tyto nemovitosti urychlen¢ zastavoval nebo prodaval, aniz by jejich skute¢ni

s s 1 v - ,oae v e 103
vlastnici m¢li moznost se proti tomu ucinné¢ branit.

Podminkou je nespornost
vydrzeni (zapsany vlastnik i opravnény drzitel se na vydrzeni shodli) a splnéni
podminek kladenych § 134 Ob¢Z. Baudys uvadi: ,,Po uplynuti desetileté vydrzeci doby
se domnély vlastnik stava vlastnikem skute¢nym, a to zpravidla, aniz by si toho kdokoli
povsiml. Pokud by po uplynuti vydrzeci doby n€¢kdo u soudu napadl jeho vlastnické
pravo, muze se branit pravé ndmitkou vydrzeni. O vydrzeni vlastnického prava
k nemovitosti se tedy zpravidla zaddny notaisky zapis nesepisuje, a pokud o véci
rozhoduje soud, tak nikoli na zdklad¢ Zaloby podané drzitelem véci, ale na zakladé

zaloby o ur€eni vlastnického prava podané osobou, kterd vlastnické pravo osoby

19 Baudys, P. Nékolik poznamek k § 5 odst. 4 katastralniho zakona. Ad Notam & 2/2000. str. 26, rovnéz Baudys, P.: Vydrzeni
vlastnického prava a jeho zaznam do katastru nemovitosti. Pravni radce ¢. 1/1995.
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zapsané jako vlastnik v katastru popird.“'®* S timto nidzorem se pln& ztotoZiuji.
V ptipadé, ze doslo k vydrzeni Casti parcely souseda, bude tfeba k notarskému zapisu
pfipojit pro zépis do katastru nemovitosti jest¢ geometricky plan, nebot’ hranice
pozemkl nebudou odpovidat stavu zapsanému v katastru nemovitosti a katastralni urad
by nemohl pozemek, ktery byl vydrzenim ze stavajici parcely fakticky oddélen, zapsat.

Smir je moZno uzavfit ve smiréim fizeni podle § 67 OSR nebo jim mohou
ucastnici skonCit fizeni ptfed soudem prvniho stupné¢ nebo v fizeni odvolacim (v
dovolacim fizeni je smir vylouden), pfipousti-li to povaha véci (§ 99 OSR). Stranou
soudniho smiru musi byt dosavadni vlastnik a vydrzitel, strany musi byt nalezité
oznaceny, tak, aby nemohlo dojit kjejich zdméné s jinymi osobami, vydrzena
nemovitost musi byt oznacena v souladu s § 5 odst. 1 KatZ a z usneseni musi vyplyvat,
ze doslo k vydrzeni.

V ptipadé, Ze dojde k vydrzeni, které neni povazovano za nesporné, musi
vznikly stav deklarovat soud. Rozhodnuti soudu o urceni neplatnosti kupni smlouvy
ohledné nemovitosti nemiize byt samo o sobé podkladem pro zménu zapisu v katastru
nemovitosti. Stejn¢ tak podkladem pro provedeni zdpisu zmén v katastru nemovitosti
nemiize byt rozhodnuti, jimZ by pravo nebo pravni vztah byly urdeny negativng.'®
Naopak je mozno provést zménu zapisu v katastru nemovitosti na zakladé rozsudku o
uréeni vlastnického prava (viz také kapitola 4.) a to takovou, ktera vede k odstranéni
duplicity zdznami v katastru nemovitosti.

Spornost ¢i pochybnost zdvazkii miize byt u nemovitosti upravena i dohodou
(narovnani dle § 585 a n. Ob¢Z). Tuto moznost Ize vyvodit i z ustanoveni § 132 odst. 1
Ob¢Z (jinou smlouvou). Tato smlouva musi byt ovSem vyhotovena pisemn¢, podpisy
ucastnikli (jejich projevy ville) musi byt na téze listiné a nemovitost musi byt fadné
oznagena.'*® Pak by nedoslo k zapisu nového stavu do katastru nemovitosti zaznamem,
nybrzZ vkladem.

Souhlasim s BaudySovym nazorem, ze ,,k typickému nabyti vlastnického prava
k nemovitosti dochazi takovym zplsobem, Ze je drzitel nemovitosti zapsan jako jeji
vlastnik na zdklad¢ tzv. putativniho nabyvaciho titulu, napf. na zdklad¢ neplatné

smlouvy. Tento drzitel je o svém vlastnictvi pfesvédcen a zapis v katastru nemovitosti

1% Baudys, P.: K vydrzeni vlastnického préava k nemovitosti. Pravni rozhledy &. 4/2003. str. 193

195 Spégil, J. Ochrana vlastnictvi a drzby v obéanském zakoniku. 2. doplnéné vydani. Praha: C. H. Beck. 2005.

1% Baresova, E., Baudys, P. Piehled judikatury ve vécech katastru nemovitosti. ASPIL. 2004, str. 26 (Rozhodnuti Krajského soudu
v Hradci Kralové ze dne 28. 8. 2001, sp. zn. 31 Ca 69/2001-25).
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ho vjeho presvédCeni utvrzuje. Vlastnické pravo drzitele k nemovitosti také nikdo
nezpochybniuje. A tak bézi 10letd vydrzeci doba, a kdyz uplyne, stane se drzitel
nemovitosti jejim skute€nym vlastnikem. A pokud tento drzitel byl po celou vydrzeci
dobu skute¢né v dobré vite, nikdy se ani nedozvi, Ze vydrzeci doba uplynula a Ze se stal
vlastnikem nemovitosti z titulu vydrzeni. V katastru tento Cerstvy vlastnik také jako
vlastnik zapsan jiz davno je, a proto nemd zadny divod chodit k notaii a domahat se

sepsani listiny, na jejimz zaklad& by byl jako vlastnik zapsan v katastru nemovitosti. '"’

5.4 Drzba a vydrZeni contra tabulas

Podle obecného ob¢anského zakoniku (OZO) se tzv. naturalni drzba (drzitel neni
zapsan v knihach) a vydrZeni v rozporu se zapisem do vetfejnych knih ptipoustélo.
V souvislosti s postupnym opusténim zasady intabulace od r. 1951 by tento zpisob byl
nejen mozny, ale 1 obvykly. Se zavedenim konstitutivnich ucinkd zépisu do katastru
nemovitosti a v souvislosti s ochranou dobré viry v zépisy obsazené v katastru
nemovitosti dle zasady materialni publicity'® ,pfevazuji argumenty pro to, Ze
opravnénd drzba contra tabulas podle naseho prava pocinaje 1. lednem 1993 mozna
neni.“!” Prestoze vydrzeni contra tabulas neni piili§ pravdépodobné, autofi zabyvajici
se problematikou drzby a vydrzeni jej nevylucuji.''® Paragraf 11 ZapPrNe rovnéz
nepocitd s uplnym prosazenim principu materialni publicity, ale pouze do té miry, Ze se
neprokaze, ze o stavu odlisSném od stavu zapsaném musel jednajici védét. Zapisy
ucinéné pred 1. lednem 1993 pievzaté z evidence nemovitosti jsou povazovany za
souladné se skutecnosti, pokud se neprokaze opak (§ 16 odst. 1 ZapPrNe), zde tedy
vydrzeni nemovitosti osobou v katastru nemovitosti nezapsanou bude spiSe prichazet
v uvahu.

VydrzZeni contra tabulas navrh nového obcanského zdkoniku (NOZ) ptipousti
v souvislosti s ustanovenim § 979 odst. 2 NOZ, kde je stanoveno, ze ,,Vydrzi-li n€kdo
vlastnické pravo k véci zapsané ve vefejném seznamu, mize se domahat, aby byl stav

zéapisti uveden do souladu se skutecnym pravnim stavem.” Dale se v tomto navrhu

197 Baudys, P.: K ¢lankiim o vydrzeni. Ad Notam &. 3/2007. str. 81

198 74sada materialni publicity je obsazena v § 11 ZapPrNe: ,,Ten, kdo vychazi ze zapisu v katastru uéinéného po 1. 1. 1993, je
v dobré vife, ze stav katastru odpovida skute¢nému stavu véci, ledaze musel veédét, ze stav zapisu v katastru neodpovida
skute¢nosti.*

19 Knappova, M. Drzba. Pravo a zakonnost, 1992, ¢. 10, s. 583

"% napt. Knappové, M. Drzba. Pravo a zakonnost, 1992, ¢. 10, s. 583 an.
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uvazuje o opusténi intabulaéniho principu, coz by jisté v praxi vyvolalo znacné
komplikace, mimo jiné napft. v souvislosti s neochotou bank ptijcovat penize na zékladé
hypotéky, pii které by nemély jistotu, ze ten, s kym uzaviely smlouvu, je skutenym
vlastnikem zastavené nemovitosti. Intabula¢ni princip je idedlnim prostiedkem pro
ziskévani informaci od vlastnikii nemovitosti a tim slouzi k naplnéni jednoho z tkold
stitu a to =zajiSténi Dbezpecnosti pravniho styku v oblasti pravnich vztaht
k nemovitostem. Elid$ uvadi, Ze vazani vzniku vlastnického prava “rozhodnutim organu
vetfejné moci, omezuje autonomii vile, aniz je zdsah do smluvni svobody s to takovému
zajmu dostat.“!'" S takovymto nazorem nesouhlasim, nebot’ aby mé&l katastr nemovitosti
néjaky vyznam, musi obsahovat co nejvice tdaji a vazani ucinnosti smlouvy vkladem
do katastru nemovitosti povazuji za idedlni zplisob obstaravani informaci o pievodech
nemovitosti jak pro ucely danové, tak pro zajisténi bezpe€nosti pravniho styku v oblasti
prava k nemovitostem. Navic doba vkladového fizeni jiz dosahuje unosné tficetidenni
délky (mimoprazské katastralni ufady se pohybuji i okolo ¢trnacti dnl, v Praze je
situace pon€kud horsi), kterou nelze povazovat za neumérny zdsah do prav ptevodce ani
nabyvatele. Mimo to dobrovolné poskytovani udajii vlastniky nefunguje, jak bylo

vy ’ . . ’ 17 co e 112
ovéieno v obdobi od r. 1951 v souvislosti se zavedenim konsenzualniho principu.

Baudyé113 uvadi, ze ,,je obecné znamo, Ze k zaniku verohodnosti zapisi v byvalé
pozemkové knize vedlo zejména oslabeni a nakonec Uplné opusSténi tohoto
intabula¢niho principu.“ Elia§''*se naopak domniva, e ,pii¢ina spo&ivala predevim
v zasadnim opusténi principu materidlni publicity vetejné evidence®, coz se zavedenim
konsenzuélniho principu souvisi. V paragrafovaném znéni navrhu obcanského zékoniku
se zatim nachdzeji dvé varianty: prvni ponechava nabyti vlastnického prava zavislé na
vklad do katastru nemovitosti, druha naopak opousti intabulac¢ni princip a k pifevodu
vlastnického prava dochazi Uc€innosti smlouvy. Zéiroven druhd varianta zaklada
presumpci spravnosti smlouvy vypracované nebo potvrzené notarem, advokatem nebo
exekutorem. Podle mého nazoru nelze fici, Ze vypracovani smlouvy o pifevodu
nemovitosti témito subjekty davé zaruku jejich spravnosti. Praktickym hlediskem potom

je, ze transakéni néklady v souvislosti se sepsanim smlouvy notafem, advokatem nebo

exekutorem by bezpochyby vzrostly. Posuzovani smluv katastralnim ufadem, i kdyz jen

" Elias, K. K dosavadnimu stavu diskuse o pevodu vlastnického prava k nemovitym vécem. Pravni rozhledy &. 20/2005. str. 745
112 vice viz Mikes, J., Svestka, J.: Uvaha nad pfevodem vlastnického prava k nemovitostem. Pravni rozhledy &. 11/2005. str. 390 a n.
113 Baudys, P.: K navrhu zfizovat vlastnické pravo k nemovitosti u&innosti smlouvy. Pravni rozhledy &. 24/2004. str. 910.

14 Elias, K. K dosavadnimu stavu diskuse o pfevodu vlastnického prava k nemovitym vécem. Pravni rozhledy &. 20/2005. str. 744
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v rozsahu stavajicitho § 5 odst. 1 ZapPrNe, je dilezité, nebot’ pracovnik katastralniho
uradu, ktery se s témito smlouvami setkava na rozdil od vySe uvedenych subjektti denné
a ma tedy 1 vetsi praxi pfi zkoumani zfejmych nespravnosti (a mize tim padem objevit
nesrovnalost), pfestoze nedochazi ke kontrole platnosti smlouvy jako takové. Naopak
bych se pokusila rozsifit moznost katastralnich ufadt zamitnout vklad vzdy, kdyz
neplatnost smlouvy vyplyva pfimo ze samotného obsahu smlouvy a pfi soucasné pravni
uprave je obtizné tuto neplatnost podiadit pod néktery z ditvodi uvedenych v § 5 odst. 1
ZapPrNe. Baudys'"” se domniva, 7e v nesporném fizeni platnost smlouvy objektivné
zjistit nelze (dvodem je zajem smluvnich stran na povoleni vkladu a tudiz zatajovani a
zlehCovani okolnosti, které mohou ukazat na neplatnost smlouvy). Dle mého nézoru
rozsifenim moznosti katastralnich Uifadi zkoumat smlouvu z hlediska jeji platnosti by
ubylo vétsi mérou zjevné neplatnych smluv. Ponechat navrh na zapis vlastnického prava
do katastru nemovitosti na dobrovolnosti a tedy i na volném uvazeni smluvnich stran mi
rovnéz nepiipadd vhodné (Varianta II § 992 odst. 1, véta prvni). Pfiklanim se tedy
k pouziti varianty I a k zachovani konstitutivniho zdpisu do katastru nemovitosti a
z toho vyplyvajicitho zavéru, Ze by 1 po pfijeti nového obcanského zdkoniku bylo

vydrzeni contra tabulas spise nemozné.

6. Vydrzeni a dané

Pro uplnost tématu vydrZeni se mi jevi jako zasadni problém zdanéni vydrzeni.
Nabyti nemovitosti vydrzenim je zdanéno dani z pfevodu nemovitosti. Dle § 8 odst. 1
pism. b) DDéDaPiNem je poplatnikem dané z pievodu nemovitosti pii vydrzeni
nabyvatel dané nemovitosti (stejnym zptisobem je poplatnikem dané z prevodu
nemovitosti 1 opravnény z vécného biemene). Dle § 10 odst. 1 pism. b) je zdkladem
dané cena zjiSténa podle zadkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné
nékterych zakonl (zakon o ocenovani majetku), ve znéni pozd¢jsich predpist, platna v
den sepsani osvédceni o vydrzeni ve formé notarského zapisu nebo pravni moci
rozhodnuti soudu o vydrzeni (pfi nabyti prdva odpovidajiciho vécnému bifemeni je

zdkladem dané jeho cena zjisténa dle stejného zdkona). Toto ustanoveni je pro

vydrzitele pomérné nepfiznivé, nebot ,nabyti vlastnického prava k nemovitosti

'3 Baudys, P.: K navrhu ziizovat vlastnické pravo k nemovitosti Gi¢innosti smlouvy. Pravni rozhledy &. 24/2004. str. 908 a n.
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vydrzenim mize byt osvédcéeno notafem nebo deklarovano soudem i mnoho let po
faktickém nabyti vlastnického prava k nemovitosti, kdy jiz mnohonasobn¢ stoupla cena
nemovitosti podle ocetiovacich pfedpist, je nabyvatel vlastnického prava k nemovitosti
vydrzenim oproti ostatnim nabyvatelim vlastnického prava datiové znevyhodnén.«''®

Podat pfiznani k dani z pfevodu nemovitosti a vypoctenou dan uhradit je nutné
nejpozdéji do konce tretiho mésice nasledujiciho po mésici, v némz nabylo pravni moci
rozhodnuti nebo byla daitlovému subjektu doru€ena jind listina, kterymi se potvrzuji
nebo osveédCuji vlastnické vztahy k nemovitosti (§ 21 odst. 2 pism. d) DDéDaPiNem).
Sazba dan¢ z pfevodu nemovitosti ¢ini 3 % ze zakladu dan¢ (pro osoby zarazené do
skupin I, II., IIL; rozd€lovani na skupiny nema pro dan z pfevodu nemovitosti
prakticky vyznam, vSechny skupiny plati daii vypoctenou stejnym zplisobem). Ptilohu
daniového pfiznani k dani z pfevodu nemovitosti tvoii znalecky posudek o cené zjisténé
(viz vySe) a ovéiena kopie listiny, kterd osvédcuje nebo potvrzuje vlastnické vztahy
k nemovitosti. V dobé rozhodné pro vydrzeni, kdy opravnény drzitel vlastnikem
nemovitosti sice neni, ale domniva se, Ze jim je, by mél plnit povinnost vlastnika
nemovitosti a tudiz platit daft z nemovitosti. Dle § 3 odst. 1 DaiZ je poplatnikem dané¢ z
pozemku vlastnik pozemku; domniva-li se opravnény drzitel, Ze je vlastnikem, mél by
tedy pravidelné platit dan ze stavby a dan z pozemk (§ 1 DanZ).

4 14 w 11
Souhlasim s nazorem Baudyse''’

, ktery povazuje zdanéni dani z pfevodu
nemovitosti u vydrZeni za dvoji zdanéni, nebot’ poprvé je zdanén zdanlivy ptfevod po
zapisu do katastru nemovitosti na zaklad¢ neplatného pravniho titulu a podruhé ma byt
dain odvedena po uplynuti lhity k vydrzeni a zapisu vlastnického prava do katastru
nemovitosti na zaklad¢ notaiského zapisu nebo rozhodnuti soudu. ,Ke snaze
zakonodarce zdanovat vydrzeni vlastnického préva k nemovitosti chei jesté dodat, Ze se
jednd zpravidla o dvoji zdanéni, protoze drzitel v dobré vife jiz pfed nabytim
vlastnického prava k nemovitosti zpravidla dan z pfevodu nemovitosti zaplatil jiz
v dobé, kdy byl zapsan do katastru nemovitosti jako vlastnik na zakladé¢ vadného

« 1% Nebot' jak uvadi Knappova'': | ten, kdo je drzitelem nemovitosti,

nabyvaciho titulu.
ale neni zapsan v katastru nemovitosti jako jeji vlastnik, nemiize byt v dobré vite, Ze

s nemovitosti naklada jako s vlastni, ledaze by zapis v katastru nemovitosti neodpovidal

!¢ Baudys, P.: VydrZeni vlastnického prava k nemovitostem. Ad Notam &. 4/1998. str. 77.

"7 Baudys, P.: K vydrzeni vlastnického préava k nemovitosti. Pravni rozhledy &. 4/2003. str. 192
'8 Baudys, P.: K vydrZeni vlastnického prava k nemovitosti. Pravni rozhledy &. 4/2003. str. 193
1% Knappova, M. Drzba. Pravo a zakonnost, 1992, &. 10, str. 583
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pravnimu stavu (napf. byl-li jako vlastnik nemovitosti zapsan nepravy dédic). Budou
tedy pravé prevazovat pripady v katastru nemovitosti zapsanych opravnénych drziteld,
ktefi uz danl jednou zaplatili a ktefi vydrzi danou nemovitost, nad osobami, které by tuto
nemovitost vydrzely, pfestoze nebyly zapsany. V ptfipadé€, Zze vSak nikdo platnost
smlouvy nenapadne, katastralni ufad se ani nedozvi, ze doslo k vydrzeni, nevyrozumi
finan¢ni ufad a tim padem k zaplaceni dané podruhé nedojde a drzitel se nadale bude
domnivat, Ze je vlastnikem na zaklad¢ vadného titulu.

Finanéni tfady a finan¢ni teditelstvi'®® naopak nepovazuji zaplaceni dané
z ptevodu nemovitosti na zékladé prevodu uskute¢néného na zékladé neplatné smlouvy
o prevodu nemovitosti a ndsledného placeni dan¢ z pievodu nemovitosti pii vydrzeni za
dvoji zdanéni, nebot” v téchto pfipadech se zjejich pohledu jednd o dva rozdilné
poplatniky a tudiZ se jim nejevi jako nepfipustné dvoji zdanéni. Poplatnikem dané
z ptevodu nemovitosti, kterd byla zaplacena u pirevodu nemovitosti smlouvou, je totiz
v zasad¢ prevodce (nabyvatel pouze ru¢i za tadné odvedeni danég), kdezto v piipadé
nabyti nemovitosti vydrzenim je poplatnikem nabyvatel. Situaci, ve které se nachazi
osoba, kterd vydrZela nemovitost, a ma tedy byt ze stejné nemovitosti zaplacena dan
z ptevodu nemovitosti v podstaté znovu, ma dle nahlizeni financ¢nich ufadd fesit
vydrzitel prostfednictvim mimofadnych opravnych prostfedkd v danovém fizeni, tedy
podanim navrhu na obnovu fizeni ve lhiuté podle podle § 54 odst. 3 ZoSDP pfi splnéni
lhity dle § 47 odst. 1 ZoSDP (piip. by obnova fizeni byla zahdjena z Gfedni povinnosti),
nebot’ by se z jejich pohledu jednalo o novou skute€nost ve smyslu § 54 odst. 1 pism. a)
ZoSDP a tedy divod pro obnovu fizeni (tento ndzor nepovazuji rozhodné za spravny,
nebot’ vydrzeni vlastnického prava k nemovitosti je zptisobem ptechodu vlastnického
prava, ktery je pfedmétem dané dle § 9 odst. 1 DDéDaPiNem, a tudiz se nejednd o
novou skutecnost, o které¢ by spravce dané€ ani poplatnik nevédél a nemohl ji v fizeni
bez zavinéni uplatnit) nebo postupem podle § 55a ZoSDP — prominuti dané, tedy pro
nesrovnalost pii uplatiovani dafovych zékon (toto ustanoveni shledavam jako
vhodnéjsi pro ptipady tykajici se vydrzeni, pfesto neni uplné ideélni, nebot’ se dafiova
povinnost zachovava a pouze se promijeji disledky).

Nabyti vlastnického prava k nemovitostem vydrzenim je z pohledu finan¢nich

120 Cerpam z vyjadieni Finanéniho Gfadu v Hradci Kralové, Finanéniho ufadu v Ceském Krumlové, Finanéniho tfadu v Teldi,
Finanéniho feditelstvi v Praze, Finanéniho feditelstvi pro hlavni mésto Prahu, Finanéniho feditelstvi v Ceskych Budg&jovicich,
Finanéniho feditelstvi v Brng, Finanéniho feditelstvi v Hradci Kralové, Finanéniho feditelstvi v Usti nad Labem a Finanéniho
feditelstvi v Plzni na zakladé mého dotazu prostfednictvim elektronické posty.
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uradi zpusob velmi ojedinély, pfestoze statistika ohledné jeho vyskytu a Cetnosti
vyméteni dané u tohoto diivodu nabyti neni finan¢nimi Ufady vedena. Financni urady
budou tyto pfipady zfejmé fesit s pfihlédnutim ke vSem okolnostem a individualné, je
vSak nutné se na financni Gfad se zddosti o takovyto pfistup obratit, jinak bude
postupovano stejn¢ jako u kazdého jiného zdanéni prevodu nemovitosti.

Nézor finan¢nich ufada a finan¢nich feditelstvi a tim padem i upravu obsazenou
v danovych zdkonech nepovazuji za spravnou a spravedlivou, nebot dan z pievodu
nemovitosti by méla pfispivat ke kontrole stdtu nad pfevadénim nemovitého majetku,
ktery je ze své podstaty hodnotny a pfinasi statu rovnéz jisty piijem. Jde o pomysiny
pohyb nemovitého majetku z rukou jednoho vlastnika do rukou jiného a pravé v piipadé
vydrzeni takovy pohyb neshledavam. Vzdyt k tomu pfesunu majetku doslo na zaklade
putativniho titulu, stat byl jiz dani uspokojen a opravnény drzitel ani k okamziku
uplynuti desetileté lhity nevi, ze teprve nyni je skuteCnym vlastnikem. Cil dané

z prevodu nemovitosti timto dle mého nazoru naplnén neni.

7. VydrzZeni de lege ferenda

Dr7zba jako nezbytny institut spojeny s vydrzenim je v navrhu nového
obCanského zékoniku upravena v § 885 — 907 NOZ, tedy v neuvéfitelnych 22
paragrafech. Je opusténa myslenka drzby véci s tim, ze pfi drzbé véci nejde nez o drzbu
prava, a to prava vlastnického.'?! S timto pojetim nemohu souhlasit, nebot’ v ptipadé
drzby véci se jedna z mého pohledu o stav fakticky, kdy véc pfimo ovlddam nebo mam
moznost kdykoli ovladat (nemam ji momentaln¢ bezprostiedné ve své moci, ale kdyz
budu chtit, tak mohu), ktery je zaroven pravem chranén. V pfipad¢ opusSténi myslenky
drzby véci se drzba zbavuje jedné ze slozek a to corpus possessionis, jejiz absence je
mozna u drzby prava ale nikoli u véci hmotné, u které je mozné ji pfimo ovladat. ,,U
drzby prava tedy musi byt dan animus possidendi, corpus possessionis tu supluje

«l22

skute¢né vykonavani prava. Drzba vlastnického prava je podle mého soudu teorie

zavedena pili§ daleko od skute¢nosti. Knappova'> pochybuje, Ze existuje drzba prava:

"2INesouhlas s timto pojetim vyjadiuji autofi Petr, B., Petr, B., ml.: Nad byvalym, sou¢asnym i budoucim pojetim drzby a vydrzeni.
Pravni rozhledy. 17/2005. str. 622 ,.Drzba je nepochybné $ir§i kategorii...Opét nema podle naseho soudu logiku, aby se na jedné
strané precizoval pojem drzby na opravnénou a poctivou a na druhé strané se nasilné unifikoval pojem drzby véci a drzby prava.*

122 Knappova, M. Drzba. Pravo a zakonnost, 1992, ¢. 10, s. 591

123 Knappova, M. Drzba. Pravo a zakonnost, 1992, ¢. 10, s. 582
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»-.-pojem drzby prava je umélym piripodobnénim urcitého pravniho stavu drzbé véci a
ze jde nanejvys o urcitou analogii drzby, ale ve skutecnosti o néco docela jiného*. Dalsi
skutecnosti zplsobilou podpofit tezi o tom, Ze nelze fici, Zze drzba véci neexistuje a
existuje pouze drzba vlastnického prava, je zptsob pfevodu vlastnického prava. Pokud
se vlastnické pravo prevadi tradici, pak tato nelze bez faktického drzeni skutecné
hmotné véci viibec provést. Kromé drzby opravnéné a neopravnéné ma byt zavedena téz
drzba poctivd a nepoctiva (pro nabyti bez platného pravniho diivodu). Zde je patrna
inspirace vladnim navrhem obc&anského zakoniku byvalého Ceskoslovenska zroku
1937, ktery nebyl pfijat z divodt udélosti po mnichovské dohod¢. Ale jak jiz uvadi
Knappova'**: ,Mezi drzbou pofadnou (nepofadnou) a poctivou (nepoctivou) podle
rakouského prava se sice pii minuciéznim rozliSovani rozdily najdou, nejsou vSak
vyznamné a zkuSenosti nasich obcanskych zdkonikii od r. 1951 do r. 1964 a pak znovu
od r. 1982 ukazuji, ze se bez jejich rozliSovani lze obejit.“ K vyjadieni zakladnich
otazek vztahujicich se k pojmu drzby postac¢i dle mého nazoru pouze tfi paragrafy
soucasné¢ho obcanského zakoniku. Neni nutné, aby zakon obsahoval vSechny varianty
situaci, do kterych se ¢lovék mlze dostat. Vykladem, pouZzitim z4sad, na kterych stoji
obcansky zakonik, se daji nckterd prili§ podrobnd ustanoveni nahradit. Prostor pro
soudcovsky vyklad v navrhu nového ob¢anského zakoniku neni dan, nebot’ podle mého
nazoru zachazi do priliSnych detaild. Naptiklad ustanoveni paragrafu 901 o ruSeni drzby
stavbou nemd v obCanském zakoniku podle mého ndzoru byt. Vzdyt tuto Upravu
najdeme jednak v obecnych ustanovenich o drzb€é (mam na mysli postaveni
opravnéného drzitele obdobné postaveni vlastnika) a jednak ve stavebnim zékoné
(viz § 109 StavZ - drzitel jako ucastnik fizeni je na pozici vlastnika a nékteré dalsi).
VydrZeni se v navrhu nového obcanského zakoniku dé€li na vydrzeni fadné (§
979 navrhu obc¢anského zakoniku) a mimotradné (§ 985 navrhu obCanského zakoniku).
Pro zavedeni institutu mimoiadného vydrzeni v souvislosti s navrhovanym novym
pojetim drzby se vyjadfili napt. B. Petr a B. Petr, ml.: ,,Pfiklanime se tedy k tomu, aby
bud nebyla precizovdna drzba na opravnénou a poctivou za soucasného zachovani
jediného institutu vydrzeni, anebo aby doslo k zavedeni tzv. mimotadného vydrZeni za

soucCasného rozliseni drzby na opravnénou a poctivou. Pak bude mit soukromy kodex

124 Knappova, M. Drzba. Pravo a zakonnost, 1992, &. 10, s. 586
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vnitini logiku a systém, pokud jde o pojmy drzby a vydrzeni.“'*> Vydrzet mimoradnym
zpusobem muze osoba po uplynuti dvojnasobné vydrzeci lhity (u nemovitosti to bude
lhata dvacetiletd), pokud nedojde k prokazani nepoctivého tmyslu drzitele. Splnéni
stavajicich podminek vydrZeni, jak je uvadi § 134 ObcZ je velmi obtizné a v praxi se
tedy ptiliS nevyskytuje, nebot k vydrzeni bude dochdzet pifevazné bez védomi
dotéenych osob. Proto zavedeni mimotadného vydrzeni neni dle mého nazoru $patné a
v ndvrhu uvedené situace, tedy nabyti od neopravnéného drZzitele nebo kdy drzitel neni
s to jmenovat svého ptedchiidce, mohou pomoci vyftesit situace drZzby nemovitosti
,,odnepaméti“. Radné vydrzeni podle paragrafovaného znéni navrhu nového obéanského
zékoniku se podoba stavajici Gpraveé s vyjimkou pouziti pojmu ,,poctivy drzitel”, ktery
je uzit v souvislosti s novym rozliSovanim drzby na poctivou a nepoctivou, kdy poctivy
drzitel je ten, ktery ma z presvéd¢ivého divodu za to, Ze mu nélezi pravo, které
vykonava. Mam dojem, Ze opravnéna a neopravnéna drzba je plné dostacujici
k uchopeni vsech situaci, ve kterych se drzba uplatni.

Osobn¢ se pfiznam, ze jsem, co se tyc¢e pravnich predpisi odpircem zasadnich
zmén, a to nejen z pozice studenta, ktery se musi ucit obsahlé a Casto se ménici
predpisy, ale i z pohledu toho, Ze se stykdm s laickou vefejnosti, kterd zmény nechape a
vidi rovnéz jako nejlepSi neménny stav, ktery by se drzel zazitych zasad a reflektoval
pouze zmény vychazejici ze zménénych spolecenskych pomért a vstupu do EU
(harmonizace). Zde vidim dutlezitost neménnosti zasad obcanského prava
kodifikovanych prostiednictvim obcanského zdkoniku zajistujicich pravni jistotu
obyvatel dané zemé¢. Lidé by méli mit zakony zazité tak, aby nemuseli nikdy otevirat
Sbirku zakont a piesto védét, na co maji pravo a jaké povinnosti je stihaji. Pti Castych
zméndch zdkond, které zasahuji do zdkladnich zasad, se oslabuje pravni jistota obyvatel.
Toto muze nastat 1 s pfijetim nového obcanského zakoniku. Nejsem proti modernizaci

prava, ale pokud néco funguje, nemélo by se to zbyte¢né¢ menit.

1Byice viz Petr, B., Petr, B., ml.: Nad byvalym, sou¢asnym i budoucim pojetim drzby a vydrzeni. Pravni rozhledy. 17/2005. str. 622,
rovnéz zavedeni tohoto institutu navrhuje stejny autor Petr, B.: Vydrzeni v ¢eském pravu. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2006. str.
141
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Z.avér

Pravni Gprava vydrZzeni a drzby jako souvisejiciho institutu zaznamenala
v nasem stat¢ dramaticky a dynamicky vyvoj, ostatn¢ jako skoro vSechny tradici
Vydrzeni je vSak v naSem staté institutem tradi¢énim, neobjevuje se pouze v obcanském
zékoniku ¢. 40/1964 Sb., ktery po upravé mnoha novelami plati dodnes. Pozdé&ji se vSak
ukédzala nezbytnost vratit tento institut zpét do pravniho tadu; bylo tak provedeno
zakonem ¢. 131/1982 Sb., ktery sice vydrZeni ve prospéch pravnickych osob vibec
neumozioval a nabyti nemovitého majetku vydrzenim ve prospéch fyzickych osob
vylucoval u véci v soukromém vlastnictvi, véci z majetku v socialistickém vlastnictvi
nebo véci, ke kterym méla socialistickd organizace pravo uzivani podle zvlastnich
pfedpisi, a u pozemkil v soukromém vlastnictvi mohlo dojit pouze k vydrzeni
vlastnického prava k pozemku pro stat, ale umoznoval alesponn vydrzet véci ve
vlastnictvi osobnim. Dne$ni podoba ustanoveni o vydrzeni byla do naseho pravniho
fadu vnesena novelou ob¢anského zakoniku ¢. 509/1991 Sb. Znalost dfivéjsi pravni
upravy ma vyznam i v dneSni dobé¢, kdy se nejen setkavame s feSenim sport, které maji
svlj puvod v minulosti, ale naptfiklad i navrh nového obcanského zdkoniku vychézi
¢aste¢n¢ z obecného zékoniku ob¢anského (OZO).

Vydrzeni je zptisobem nabyti vlastnického prava dlouhodobou nepfetrzitou
opravnénou drzbou véci zplsobilé vydrzeni a to osobou odliSnou od vlastnika.
Subjektem vydrzeni muze byt fyzicka i1 pravnickd osoba a dokonce i stat. U vydrZeni
prava odpovidajiciho vécnému biemeni mize byt subjektem vydrzeni takového prava
kazdy ze subjektl obclanskopravnich vztahl, ktery dané pravo vykonava pro sebe.
Objektem vydrzeni, tedy véci zpusobilou k vydrZeni je véc v pravnim smyslu, movita i
nemovita, a dale vécna prava odpovidajici vécnym bfementim. Vydrzeni ¢asti jiné véci
nez parcely, stavby, ktera je vertikalné stavebné odd¢€lena od jiné ¢asti tak, Ze je mozné
ur¢it rozsah vlastnickych prav k obéma cCastem zvlast, véci hromadnych, které jsou
rozdélitelné pti zachovani podstaty véci a kazda cast mize byt samostatnym predmétem
pravnich vztahd, bytové jednotky, pfip. nebytového prostoru, tedy takovych véci, které
jsou v postaté pravng, fakticky i technicky samostatné, neni mozné, i kdyz se tim soudy

zcela vazné zabyvaly. Vydrzet mize pouze opravnény drzitel, jehoz dobrou viru je

53



nezbytné posuzovat vzdy objektivné (se zfetelem ke vSem pro dany konkrétni piipad
rozhodnym skutecnostem), a ktera se zakladd na omluvitelném omylu drzitele o
skute¢ném stavu, ve kterém se drzitel nachazi, ptestoze si pocinal s obvyklou mirou
opatrnosti. Existence pravniho titulu nabyti neni nezbytnou podminkou vydrzeni, ale
muze prokazat dobrou viru drzitelovu, kterou je mozné dovodit v pfipad¢ existence
neplatné smlouvy, i kdyz lze pfipustit i tzv. domnély pravni divod (fitulus putativus);
naopak v soucasné dobé nemize byt v dobré¢ vife ten, kdo se domnivd, Ze nemovitost
nabyl smlouvou Ustni. V dobré¢ vife se zietelem ke vS§em okolnostem nebude ten, kdo se
dozvi takové skutecnosti, které jsou s to vyvolat pochybnosti o vlastnictvi véci, ptfi¢emz
nezalezi na tom, jakym zpiisobem bude drzitel s takovymito skutecnostmi seznamen,
podstatné¢ je to, Ze budou takového charakteru, aby byly schopny (pfi postupu
s obvyklou mirou opatrnosti) tyto pochybnosti vyvolat u kazdé¢ho. Prikladem miize byt
podani zaloby, a to zaloby reivindikacni, zaloby negatorni a Zaloby uréovaci, ktera bude
v tomto sméru asi nejcastéjsi.

Jak vyplynulo z této prace, katastralni Ufad hraje vyznamnou roli pii vydrzeni
vlastnického prava k nemovitostem, nebot’ zapisem do katastru nemovitosti se zavrsi
cely proces vydrzeni, odborniky dochazi ke zkouméani moznosti vydrzeni contra
tabulas, pro které ma zasadni vyznam otazka, zda ma byt pfevod nemovitosti zaloZzen na
principu intabulac¢nim ¢i na principu konsenzudlnim. Osobné¢ se piiklanim k intabula¢ni
zasadé, z divodl uvedenych v kap. 5.4. Katastr nemovitosti je rozhodujicim Cinitelem
pro jistotu v pravnich vztazich k nemovitostem, omezuje rizika spojend s pievodem
nemovitosti a zaroven snizuje naklady spojené s prevody nemovitosti, nebot’ smluvni
strany si nemusi slozité ovéfovat pravni vztahy k nemovitostem (zda neni nemovitost
zatizena zéastavnim pravem, vécnym bfemenem nebo jinym omezenim nebo zda
neexistuje ptipadné néjaky spoluvlastnik atd.). Ohledné pohledu katastralnich ufadii na
problematiku vydrZzeni mi nejvice pomohly publikace a odborné ¢lanky Mgr. Ing.
Baudyse.

Problematika vydrzeni vlastnického prdva k nemovitostem a prava
odpovidajiciho vécnému biemeni je spojena s otdzkou zdanéni vydrzeni dani z pfevodu
nemovitosti, coz piinasi otazku, zda se nejednd o nedovolené dvoji zdanéni, nebot’
drzitel v dobré vife jiz pfed nabytim vlastnického prava k nemovitosti vydrzenim

zpravidla dan z pfevodu nemovitosti zaplatil jiz v dobé&, kdy byl zapsan do katastru

54



nemovitosti jako vlastnik na zdkladé vadného nabyvaciho titulu. Za nerozhodné
povazuji to, Ze tuto dait ma za povinnost zaplatit prodavajici, a kupujici, a tedy nasledné
vydrzitel, je pouze rucitelem.

Domnivam se, ze institut vydrzeni se muze vyskytnout v praxi pouze ojedinéle.
Vzdyt splnit veskeré podminky kladené k tomu, aby ¢loveék pravo nebo véc vydrzel, je
velmi obtizné. Mam na mysli pfipad, kdy se obc¢an dostavi na katastralni ufad a tika:
,»Vydrzel jsem!*, coZ v praxi znamena pouze to, Ze samoziejmée nevydrzel, nebot’ pokud
vi o tom, ze vydrzel, nedomnivd se, Ze je vlastnikem a nespliuje tudiz zékladni
podminku vydrzeni, kterou je dobra vira drzitele. A tak se vlastné z mého pohledu sam
drzitel nemtze dozvédeét o tom, ze vydrzel, nybrz by se tak muselo stit pouze za
soudniho fizeni, kde by vSak vystupoval nikoli jako Zalobce, ale jako Zalovany z titulu
navraceni drzené nemovitosti. V téchto situacich by se mohlo uplatnit mimotadné
vydrzeni obsazené v navrhu nového obcanského zakoniku, nebot’ vydrziteli by stacilo,
kdyby drzel dvacet let ur¢itou nemovitost, aniz by mu n¢kdo branil a neprokazal se mu
nepoctivy umysl. Pro stavajici upravu si v praxi umim piedstavit pouze ptiklad, kdy by
byla podepséna smlouva, byl by povolen vklad do katastru nemovitosti a dodatecné by
se smlouva stala absolutné neplatnou naptiklad pro dusevni poruchu prodavajiciho,
ktery nebyl schopen posoudit své jednani, ale pii podpisu smlouvy nebylo Ize tuto
dusevni poruchu odhalit. V takovém ptipadé by vsak ziejmé byl potieba ,,rozumny
soudce®, jez by rozhodl, Ze sice k platnému nabyti nemovitosti nedoslo, ale pokud byly
splnény podminky, mohlo dojit k fddnému vydrZeni. Pak by doSlo k tomu, ze vklad
povoleny na zaklad¢ neplatné smlouvy by musel byt z katastru nemovitosti vymazan a
byl by proveden novy zdpis zaznamem, kdy podkladem pro jeho zéapis by bylo
pravomocného rozhodnuti soudu o vydrzeni. Dalsi ptiklad miize vyplynout z rGznych
vymeér parcel. Vymeéra parcely neni z hlediska katastru nemovitosti zdvaznym udajem,
ziejmé z toho divodu, Ze je odvisla od pouzitych metod k jejimu zjistovani, které se
v pribéhu c¢asu ménily. Podle katastru nemovitosti je vyméra parcely udajem
odvozenym a pro skutecny rozsah vlastnictvi zlistane vzdy rozhodujici ta ¢ast zemského
povrchu, kterd je vymezena skuteCnymi hranicemi pozemku v terénu. To bude
rozhodujici pro casti pozemkd nachdzejici se u samych kraji stavajicich parcel
v rozsahu naptiklad odchylek vzniklych nepfesnym vymeétfenim hranic v souvislosti

s mapovanim. Ale zde by v podstaté nedoSlo k vydrzeni, ptestoze by podminky
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vydrzeni splnény byly, nebot’ by se situace s nepiesnymi hranicemi feSila novym
zaméfenim pozemki, kdy by stavajicimi vlastniky doslo k potvrzeni novych vymér a
tim paddem pouze k potvrzeni stavajiciho stavu promitnutym do nové mapy s novymi
rozmery.

Pfi nesporném vydrzeni je podle mého ndzoru nejjednodussi, aby misto
osvédCeni o vydrzeni ve formé notafského zdpisu se vydrzitel a pivodni vlastnik
domluvili na sepsani kupni ¢i darovaci smlouvy, a to jednak z toho diivodu, Ze notarsky
zapis je pomérné ndkladny a rovnéz ztoho divodu, Ze katastrdlni ufady nejsou na
pfipady vydrzeni zvyklé a budou tedy radéji tesit klasickou smlouvu o pievodu, nez
v praxi prili§ nepouzivané osvédceni o vydrzeni. Dojde sice tedy pfi splnéni podminek
pro vydrzeni v podstaté k nabyti vlastniho majetku smlouvou, ale postup bude mnohem
jednodussi a levnéjs$i. Domnivam se, Ze toto feSeni by 1 spiSe ptedeslo piipadnému sporu
v budoucnu, kdy by si strany vSe rozmyslely a doslo by k tomu, Ze by napadaly svou
dobrou viru. Ale vydrzeni se v praxi objevuje opravdu jen velmi ziidka, toto doporuceni
by tedy spiSe slouzilo osobam, které zcela v dobré vife nebyly a pouze se o vydrzeni

n¢kde doslechly.
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Seznam pouzitych zkratek

DanzZ

DDéDaPrNem

DevZ

KatVyhl

KatZ

NotR

NOZ

Ob¢Z

zakon €. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti, ve znéni pozdéjsich

predpist

zakon ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z

prevodu nemovitosti, ve znéni pozdéjsich predpist

zakon ¢. 219/1995 Sb., devizovy zadkon, ve znéni pozdéjSich

predpist

vyhlaska €. 26/2007 Sb., kterou se provadi zdkon ¢. 265/1992 Sb.,
o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem,
ve znéni pozd¢jsich predpisi, a zakon €. 344/1992 Sb., o katastru
nemovitosti Ceské republiky (katastralni zakon), ve znéni

pozd¢jsich predpisti, (katastralni vyhlaska)

zékon &. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky

(katastralni zakon), ve znéni pozdé&jSich predpisii

zakon €. 358/1992 Sb., o notafich a jejich ¢innosti (notarsky rad),

ve znéni pozd¢jSich predpisi

navrth nového obcanského zékoniku (internetové stranky

Ministerstva spravedlnosti CR, http://portal justice.cz)

W

zékon €. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozd¢jsich
predpist

zakon €. 99/1963 Sb., obCansky soudni fad, ve znéni pozdéjsich

predpist
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0zZ0

SOZ

StavZ

ZapPrNe

ZoSDP

Cisarsky patent ¢. 946/1811 Sb. zék. soud., obecny zakonik
obcansky, ve znéni pozdéjsich predpist, (s ucinnosti stanovenou
k 1.1.1812)

zakon €. 141/1950 Sb., obcansky zékonik, ve znéni pozdéjsich
predpist (,,stiedni obCansky zakonik®, s i¢innosti stanovenou k

1.1.1951)

zékon ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu

(stavebni zékon), ve znéni pozdé&jsich predpist

zakon €. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych

prav k nemovitostem, ve znéni pozd¢jsich predpist

zdkon €. 337/1992 Sb., o spravé dani a poplatkli, ve znéni

pozd¢jsich predpisit
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Summary

Prescription of ownership and rights equivalent to an easement

The development of prescription dates back to Roman law. Prescription is in the
Czech law a traditional institute. The only period when it was not applicable was from
1% April 1964 till 1* April 1983 in Civil Code No. 40/1964 Coll. which is with several
amendments valid till today. Later on it proved, however, necessary to put back this
institute legal system (Act No. 131/1982 Coll., Limited to individual organizations and
the limited acquisition of objects, the present form then Act No. 509/1991 Coll.). The
institute of prescription is determined in the section No. 134 of the Civil Code. The
assumptions so that prescription may occur are as follows: tenure, good faith, the period
of ten years, eligible subject matter and eligible subject. The subject of the prescription
equivalent an easement may be any of the subjects of civil relations, which execute the
right for themselves. An object eligible for prescription may only be an article in legal
terms, movable and immovable, and then rights in rem equivalent to material burdens.
We distinguish a legitimate holder and an illegitimate holder. A legitimate holder is, all
circumstances being taken into account, in a good faith that the thing or right belongs to
him/her. The good faith of the legitimate holder — non-owner - is the faith in existence
of legal status, which in fact does not exist; it is a specific case of error. The legitimate
holder may raise the ownership claims. Existing legislation does not require a title as a
condition for the acquisition of property or rights equivalent to an easement, which
would have to be fulfilled so that the prescription was valid. One of the conditions for
the prescription, however, is good faith and it could be hardly possible that someone
might be in the good faith if he/she had borrowed the object or is claiming the
prescription based on a previously concluded lease contract. The holder must be in good
faith that there is a legal title to the property, as one of the circumstances that may prove
good faith of the holder, is that the holder actually has the title of acquisition or should
at least assume that such title exists. The easement is understood as restrictions to owner
rights for the real estate for the benefit of someone else, forcing the mandatory owner to
tolerate something, to abstain from doing something, or to do something. Rights
equivalent to the easement are either associated with the property of real estate, i.e. the

subject of the right is always the owner of a concrete article, in this case the change in
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the person of the owner does not influence the easements rights (easements in rem), or it
belongs to a concrete person, the subject is therefore concretely determined and the
rights are only for his/her benefit, termination of the subject (death in case of a natural
person, termination of the legal person) has the effect of the easement termination
(easements in personam). Similarly to the prescription of real estate property rights, the
prerequisite for prescription of rights equivalent to easement is a legitimate tenure. For
the right prescription of rights equivalent to easement it is necessary to exercise the
rights to be oneself and at the same time, to be in good faith on the legality of such
exercise, be a legitimate holder. The existence of good faith is judged according to
objective perspective, so that not only the subjective belief of the right holder that the
right belongs to him is examined. If the owner only tolerated behavior of other person,
this right can not stand with that behavior. Prescription of ownership and rights
equivalent to an easement shall be entered in the real estate cadastre record. Cadastral
Office shall record the new data on the basis of documents referred to in Section 39,
paragraph 3 KatVyhl if such documents are not available, then the declarer of the matter
of fact can actually demonstrate it by providing an affirmative statement of a person
whose right ceases or is restricted and of a person whose right originates or is extended
or by providing a confirmation of termination of a registered statement of law or by
providing a acquirer’s proclamation in the form of a notarial registration. With the
introduction of constituent effects of an entry into the cadastre and the protection of
good faith in the entries contained in the cadastre, the arguments prevail that legitimate
tenure contra tabulas and thus prescription of property rights and rights equivalent to an
easement in our legal system beginning 1* January 1993 is no longer possible. The aim
of the Institute of prescription is to put the long-term de facto state in accordance with
the legal state. Acquisition of real estate by prescription is taxed by the same tariffs as

the real estate transfer.
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