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SKONCENI NAJMU PROSTORU SLOUZICIHO
PODNIKANI NA DOBU URCITOU

Na samém pocatku ucinnosti NOZ nastavaji vykladové nejasnosti o rozsahu aplikace
ustanoveni § 2311 NOZ o obdobném pouziti ustanoveni o skon¢eni najmu bytu na dobu
uréitou na skonéeni najmu prostoru slouziciho podnikani.”

1 Ustanoveni § 2311 NOZ o obdobné aplikaci ustanoveni o skonéeni najmu bytu na dobu uréitou i na pravni vztahy
skonceni najmu prostoru slouziciho podnikani je klicové a pro pravni vztahy skonéeni nadjmu prostoru slouziciho
podnikani uréujici.

2 Ustanoveni § 2311 NOZ spravné odkazuje na obdobné pouZiti obsahové shodnych pravnich vztahd skon&eni
najmu bytu na dobu uréitou i na pravni vztahy skonceni ndjmu prostoru slouziciho podnikani, aniz by v obdobnych
pravnich vztazich - Skoldcky - opakoval totéz.

3 Ustanoveni § 2311 NOZ odkazuje na vSechna ustanoveni o skonéeni najmu bytu na dobu urcitou obsazena v
ustanovenich § 2285 az § 2296 NOZ, aniz by se to tykalo jen ustanoveni § 2287 a 2288 odst. 1 NOZ.

a Obdobna aplikace ustanoveni § 2285 az § 2296 NOZ ustanovenim § 2311 NOZ v tomto rozsahu vylucuje aplikaci
obecnych ustanoveni o najmu.

5 Aplikace ustanoveni § 2285 az § 2296 NOZ ustanovenim § 2311 NOZ vychazi ze srovnatelného rozsahu
obvyklych prdv a povinnosti pfi skonceni uzivani bytu na dobu urditou a prostoru slouziciho podnikani i
pfelomového podstatného snizeni vyznamu stavebniho uréeni k bytovym a nebytovym Gcéeldm v NOZ s tim, Ze z
obdobné aplikace ustanoveni § 2285 az § 2296 NOZ jsou vyloucena jen ta ustanoveni, kterd se ani ¢astec¢né
nevztahuji ke skonéeni najmu bytu na dobu urcitou, tj. napr. § 2288 odst. 2 NOZ, a ustanoveni, ktera se prekryvaiji.

6 Ustanoveni § 2311 NOZ tak konkrétné odkazuje na obdobné pouZiti nize uvedenych ustanoveni tykajicich se
skonéeni najmu bytu na dobu uréitou i na skonéeni najmu prostoru slouziciho podnikani a to:

1. § 2285 NOZ tak, ze pokraluje-li ndjemce v uzivani bytu po dobu alespofi tii mésicl po dni, kdy mél najem
prostoru slouziciho podnikani skondit, a pronajimatel pisemné nevyzve v této dobé ndjemce, aby prostor
slouzici podnikani opustil, plati, Ze je najem prostoru slouziciho podnikani znovu ujednan na tutéz dobu, na
jakou byl ujednan dfive, nejvySe vSak na dobu dvou let, neujednaji-li si strany vyslovné néco jiného.Ustanoveni
§ 2285 NOZ je nevyvratitelnou zdkonnou domnénkou obnoveni najmu.

2. § 2286 NOZ tak, ze doplfiuje ustanoveni § 2310 NOZ o vypovédi z ndjmu prostoru slouziciho podnikani tim, ze:

» vypovéd z ndjmu prostoru slouziciho podnikani vyZzaduje pisemnou formu a musi dojit druhé strang,

e vypovédni doba z ndjmu prostoru slouziciho podnikdni béZzi od prvniho dne kalendarniho mésice
nasledujiciho poté, co vypovéd dosla druhé strang,

e pronajimatel musi ve vypovédi poucit ndjemce o jeho pravu vznést proti vypovédi namitky a navrhnout
prezkoumani opravnénosti vypovédi soudem, jinak je vypovéd z ndjmu prostoru slouziciho podnikani
neplatna.

3. § 2287 NOZ tak, Ze rozsituje vypovédni divody o daldi zakonny vypovédni diivod najmu prostoru slouziciho
podnikani na dobu urcitou spocivajici ve zméné okolnosti, z nichZz strany pfi vzniku zdvazku ze smlouvy o
najmu prostoru slouziciho podnikani zfejmé vychazely do té miry, Ze po najemci nelze rozumné pozadovat,
aby v najmu pokracoval.
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6 4. § 2288 odst. 1 NOZ tak, Ze rozéifuje zakonné vypovédni divody ze strany pronajimatele o dalsi zakonné

vypovédni dlvody:

e najemce byl odsouzen pro umysiny trestny ¢in spachany na pronajimateli nebo ¢lenu jeho domacnosti
nebo na osobé, kterd bydli v domé, kde je ndjemclv byt, nebo proti cizimu majetku, ktery se v tomto
domé nachazi,

e ma-li byt prostor slouzici podnikani vyklizen, protoze je z dlvodu vefejného zajmu potiebné s
prostorem slouzicim podnikani nebo, ve kterém se prostor slouzici podnikadni nachazi tak, Ze jej nebude
mozné vibec uZivat.

5. § 2291 NOZ tak, Ze rozsifuje zakonné vypovédni dlivody ze strany pronajimatele z ddvodu, Ze najemce
porusil svou povinnost zvlast zavaznym zplsobem bez vypovédni doby s pravem pozadovat, aby mu najemce
odevzdal prostor slouzici podnikani bez zbyte¢ného odkladu, nejpozdéji vSak do jednoho mésice od skonceni
najmu, zejména kdyz najemce:

« nezaplatil ndjemné a naklady na sluzby za dobu alesporn t¥ mésicd,

 poskozuje prostor slouzici podnikani nebo diim zavaznym nebo nenapravitelnym zplsobem,

« zpUsobuje-li jinak zédvazné $kody nebo obtize pronajimateli nebo osobam, které v domé bydli,

e UZiva-li neopravnéné prostor slouzici podnikani jinym zplsobem nebo k jinému Ucelu, neZz bylo
ujednano.

7 Zakonnou podminkou vypovédi z najmu prostoru slouziciho podnikani na dobu urcitou je vyslovné uvedeni, v
¢em pronajimatel spatfuje zvlast zavazné poruseni nadjemcovy povinnosti a vyzva pred doruc¢enim vypovédi,
aby najemce v pfiméfené dobé odstranil své zavadné chovani, popfipadé odstranil protipravni stav, jinak se k
vypovédi ex lege nepfihliZi pro absenci nezbytné soucasti vypovédi.

8 6. § 2292 NOZ tak, Ze najemce odevzdd prostor slouzici podnikdni v den, kdy ndjem konéi s tim, Ze za
odevzdani se ex lege povazuje, obdrzi-li pronajimatel klice od prostoru slouziciho podnikani a jinak
pronajimateli nic nebrani v pfistupu do prostoru slouziciho podnikani a v jejich uzivani.

7. § 2293 NOZ tak, Ze najemce odevzda prostory slouzici podnikani ve stavu, v jakém jej prevzal nehledé na
bézné opotiebeni pfi béZzném uzivani a na vady, které je povinen odstranit pronajimatel. Najemce je povinen
odstranit v prostoru slouziciho podnikani zmény, které provedl se souhlasem pronajimatele, pokud si strany
ujednaly, ze pfi skonéeni najmu najemce uvede prostor slouzici podnikani do plvodniho stavu. Ndjemce je
povinen odstranit v prostoru slouziciho podnikani zmény, které provedl bez souhlasu pronajimatele, ledaze
pronajimatel najemci sdéli, Ze odstran&ni zmé&n nezada, najemce piesto nemlze zadat vyrovnani, i kdyby se
zménami hodnota prostoru slouziciho podnikani zvysila. Naopak pronajimatel mize zadat nahradu ve vysi
snizeni hodnoty prostoru slouziciho podnikani, které bylo zplisobeno zmé&nami provedenymi najemcem bez
souhlasu pronajimatele.

8. § 2294 NOZ tak, Ze zafizeni a pfedméty upevnéné ve zdech, podlaze a stropu, které nelze odstranit bez
nepfiméfeného snizeni hodnoty nebo bez poskozeni prostoru slouziciho podnikani nebo domu, prechazeji
upevnénim nebo vlozenim do vlastnictvi vlastnika nemovité véci. Najemce ma pravo zZadat, aby se s nim
pronajimatel bez zbyte¢ného odkladu vyrovnal, to neplati o tom, co najemce provedl bez souhlasu
pronajimatele. Vyrovnani je splatné nejpozdéji ke dni skonceni najmu.

9. § 2295 NOZ tak, ze pronajimatel prostoru slouziciho podnikani ma pravo na nahradu ve vysi ujednaného
najemného, neodevzda-Ili ndjemce prostor slouzici podnikani v den skonceni ndjmu az do dne, kdy ndjemce
pronajimateli prostor slouzici podnikani skute¢né odevzda.

10. § 2296 NOZ tak, Ze je-li v prostoru slouziciho podnikani véc, o které Ize mit za to, Ze patfi najemci, postara
se pronajimatel o véc ve prospéch najemce a na jeho Ucet. Neprevezme-li ndjemce tuto véc bez zbyteéného
odkladu, vznikd pronajimateli pravo véc po pfedchozim upozornéni ndjemce na jeho Géet vhodnym zplisobem
prodat poté, co poskytne dodateénou pfimé&fenou IhGtu k pfevzeti. To neplati, jedna-li se o véc, kterou
najemce zjevné opustil.
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Z ustanoveni § 2310 NOZ ve spojeni s ustanovenim § 2285 NOZ, jehoz aplikaci stanovi odkazujici ustanoveni §
2311 NOZ, vyplyvaiji obligatorni nalezitosti vypovédi z najmu prostoru slouziciho podnikani na dobu uréitou:

musi byt pisemnou formou,

musi v ni byt uveden vypovédni dlivod, jinak je neplatna,

musi dojit druhé strang,

vypovédni doba je tfimési¢ni a bézi od prvniho dne kalendafniho mésice nasledujiciho poté, co vypovéd dosla
druhé strané, neni-li sjedndno jinak,

vypovi-li najem pronajimatel, pouci najemce o jeho pravu vgnest proti vypovédi namitky a navrhnout
pfezkoumani opravnénosti vypovédi soudem, jinak je vypovéd neplatna.

Zakonnou podminkou vypovédi z ndjmu prostoru slouziciho podnikani na dobu uréitou bez vypovédni doby pro
porusovani povinnosti zvlast zavaznym zplsobem je vyslovné uvedeni, v em pronajimatel spatiuje zvlast
zavazné poruseni najemcovy povinnosti a vyzva pfed dorucenim vypovédi, aby najemce v pfiméfené dobé
odstranil své zdvadné chovani, popfipadé odstranil protipravni stav, jinak se k vypovédi ex lege nepfihlizi pro
absenci nezbytné soucasti vypovédi.

Poznamky:

1) Kabelkova, E., Dejlova, H.: Ndjem a pacht v novém ob&anském zakoniku. Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck,
2013, 616 s.

Autorem ¢lanku je JUDr. Lubos Chalupa
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DRAZBA OCIVIDNE CIZi NEMOVITOSTI V
RIZENIi O VYKON ROZHODNUTI

V soudni praxi prozatim panuje pravni nazor o nezvratnosti pravnich nasledkd drazby
navadéjici k legalizaci trestné ¢innosti védomym vyvolavanim ucelovych drazeb jako
nastroje ,nezpochybnitelného vlastnictvi“ kradené véci véetné ,Mony Lisy".

1 Drazba na zakladé pfedchoziho pravomocného rozsudku soudu o vlastnictvi tfeti osoby pfes zapis poznamky v
katastru nemovitosti ke dni zahdjeni exekuc¢niho fizeni, ke dni drazby i ke dni zaplaceni vydraZzené nemovitosti
prfedem prokazatelné cizi nemovitosti zjevné pro kazdého jiz z pozndmky v katastru nemovitosti je trestnym
¢inem, a to:

a) ze strany jednatele povinného dluznika trestnym ¢inem podvodu dle § 209 tr.zdkona pro Umysiné zatajeni
skute€nosti v fizeni o vykon rozhodnuti, Ze povinny neni vlastnikem pfedem prokazatelné cizi drazené
nemovitosti a tim i vyuziti omylu ve svij prospéch zaplacenim jeho dluhu z drazby prokazatelné cizich
nemovitosti,

b) ze strany jednatele vydrazitele trestnym ¢inem podvodu dle § 209 tr.zakona pro vydrazeni prokazatelné
cizi nemovitosti nez povinného do svého vlastnictvi s vyuzitim omylu soudce, exekutora a drazebnika, Ze jsou
drazeny predem prokazatelné cizi nemovitosti ve formé nepfimého Umyslu k nabyti nemovitosti do vlastnictvi
vydrazitele,

c) ze strany exekutora a drazebnika trestnym ¢inem mareni Ukolu Ufedni osoby z nedbalosti dle § 330 tr.
zdkona pro vedeni exekuce a drazby prfedem prokazatelné cizi nemovitosti, kterd zjevné jiz z pozndmky z
katastru nemovitosti nebyla ve vlastnictvi povinného.

2 Je-li nepochybné, Ze ke dni zahdjeni fizeni o vykon rozhodnuti prodejem nemovitosti, ke dni konani drazby i ke
dni zaplaceni kupni ceny byla v katastru nemovitosti zapsana poznamka o spornosti o vlastnickém pravu s
urcitou spisovou znackou, coz vylu€uje - i dle § 986 odst. 2 NOZ - nabyti od neopravnéného (nevlastnika) pro
absenci nezbytné dobré viry nabyvatele nemovitosti bez zfetele na zplsob nabyti viastnictvi.

3 Prevod ¢&i pfechod vlastnictvi nemovitosti zapsané v katastru nemovitosti ke dni pravniho jednani v€éetné drazby s
poznamkou spornosti s uvedenim urcité spisové znacky byl pred a je i po 1.1.2014 sice pravné pfipustny (§ 986
NOZ), ale je pro nabyvatele pfedem s rizikem povinnosti vraceni vlastnictvi pozdéj$im vymazem z katastru
nemovitosti ve prospéch pravého vlastnika, v jehoz prospéch byla poznamka zfizena.

4 Vykon rozhodnuti prodejem movitych véci a nemovitosti ve smyslu ustanoveni § 321 a nasl. o.s.f. v€etné drazby
vyluéné upravuje ob&ansky soudni fad a aplikace zdkona ¢. 26/2000 Sb. je tim vyloucena, pro¢ez argumentace
judikaturou tykajici se dobrovolné drazby dle zakona €. 26/2000 Sb. je nerozhodna.

5 Aplikace zakona €. 26/2000 Sb. a tim i argumentace z ni vychazejici judikatury je pfipustna jen tehdy,
pokud byly drazeny nemovitosti:

a) drazbou dobrovolnou, ktera je ve smyslu § 17 odst. 1 zdkona &. 26/2000 Sb. drazba provadéna
na navrh vlastnika (Zalobci nic nedrazili) jen na zakladé smlouvy o provedeni drazby na zakladé pisemné smlouvy
o provedeni drazby,
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b) draZbou nedobrovolnou, kterd je ve smyslu § 36 odst. 1 zdkona ¢. 26/2000 Sb. drazba provadénd na ndvrh
drazebniho véfitele, jehoz pohledavka je pfiznana vykonatelnym soudnim rozhodnutim nebo vykonatelnym
nalezem nebo je doloZzena vykonatelnym notafskym zapisem, ktery obsahuje ndlezitosti stanovené zvlastnim
pravnim predpisem, anebo je doloZena jinym vykonatelnym rozhodnutim, jehoZz soudni vykon pfipousti zakon,
véetné platebnich vymérl a vykazu nedoplatk( jen na zakladé pisemné smlouvy o provedeni drazby

Nutno poznamenat, Ze i v pfipadé nabyti viastnictvi pfiklepem vydrazitele s naslednym v€asnym zaplacenim
kupni ceny ve smyslu zdkona ¢. 26/2000 Sb. nelze z pravné teoretického hlediska hovofit o tzv. originarnim
nabyti vlastnictvi, nebot cit. zakon vyslovné uvadi pfipady, kdy na vydrazitele pfechazi urcitd vécna prava
vaznouci na vydrazené véci, coz je v pfipadé origindrniho vlastnictvi jinak vylou¢eno (,polovi¢ni origindrni nabyti

vlastnictvi“).

Z hlediska pravni Cistoty i nezbytnosti dobré viry pro kazdého nabyvatele od neopravnéného (nevlastnika), NOZ
jiz teoreticky sprévné vyslovné necini rozdil mezi derivativnim a originarnim zplsobem nabyti vlastnictvi, pokud
jde o nezbytnou podminku dobré viry nabyvatele. NOZ ve shodé s evropskym pravem spravné vychazi z these,
ze ,Nabyti cizi véci ve zIé vite je kradeZi bez ohledu na pravni titul, a proto je pravné nepfijatelnd argumentace
tzv. originarnim nabytim ve zlé vife.

V souladu s judikaturou NS CR pfi vykladu platného soukromého prava jako k osnové nutno pfihlédnout ke znéni
NOZ: obligatorni zéakonnou podminkou nabyti od neviastnika (neopravnéného) nemovité véci je vZdy dobra vira
nabyvatele ke dni pravniho jednani, kterou vyluéuje poznamka spornosti v katastru nemovitosti podand pravym
vlastnikem nejpozdéji do jednoho mésice, kdy se pravy viastnik dozvédél o zdpisu, a to zpétné i s Udinky vidi
dal$im nabyvatelim.

Pozndmka spornosti ve smyslu ustanoveni § 986 odst. 2 NOZ - stejné jako pozndmka v katastru nemovitosti
zapsana do 31.12.2013 - vZdy bez dalsiho vylucuje nabyti od neopravnéného (nevlastnika) pro absenci nezbytné
dobré viry.

Je vylouceno - a dle NOZ jiz vyslovné — nabyti nemovitosti od neopravnéného (nevlastnika) bez ohledu na to, zda
je ¢i neni zapsana ve vefejném seznamu a bez ohledu na zpUsob nabyti véetné drazby, nebyl-li nabyvatel ke dni
pravniho jednani v dobré vife, coz pozndmka v katastru nemovitosti vzdy vylucuje (vlastni smysl poznamky pro
potencionalni nabyvatele koupé s rizikem pozdéjsiho vraceni pravému vlastnikovi vymazem vlastnického prava
z katastru ve prospéch pravého vlastnika, v jehoZ prospéch je poznamka zapsana).

Existujici poznamka v katastru nemovitosti o sporném vlastnictvi nemovitosti zapsanych ve verejném seznamu ke
dni zahajeni exekuc¢niho Fizeni, ke dni konani drazby i ke dni zaplaceni kupni ceny vydraZitelem - i ve smyslu
ustanoveni § 984 odst.1 NOZ - s pfedchozim pravomocnym rozsudkem soudu o vlastnictvi osoby doposud
nezapsané v katastru vylucuje dobrou viru nabyvatele a tim i nabyti od neopravnéného.

Poznamka v katastru nemovitosti nikdy nevylucovala a ani nhové nevylucuje pravni dispozice spredmétnymi
nemovitostmi, vzdy vSak vylucuje jejich nabyti od neopravnéného pro absencinezbytnédobrévirybez
ohledu na zpUsob nabyti véetné drazby (drazba s rizikem vraceni pravému vlastnikovi, ,spekulativni drazba"“).
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Drazba prokazatelné cizi nemovitosti, ktera byla ve smyslu ustanoveni § 335a odst. 1 o0.s.f. ke dni zahdjeni fizeni o
vykon rozhodnuti prodejem nemovitosti dle pravomocného soudniho rozhodnuti vydaného v fizeni proti
povinnému s poznamkou v katastru nemovitosti s uvedenim fizeni o sporném vlastnictvi se spisovou znackou
uréitého soudu ve vlastnictvi jiné osoby nez povinného, je ze strany osob zucastnénych na takovéto drazbé
trestnym &inem podvodu &i trestnym ¢inem zneuZiti pravomoci Ufedni osoby z nedbalosti, pro¢ez nemdze vUici
Zalobclm vyvolat zamyslené pravni Uginky pfechodu vlastnictvi vydrazitele ve zlé vite bez ohledu na poruseni
povinnosti soudu zaslat rozsudek k zaznamu dle § 7 odst. 2 zédkona ¢. 265/1992 Sb.

Ustanoveni § 986 odst. 2 NOZ vyslovné vylu¢uje nabyti od neopravnéného zpétné, poda-li pravy vlastnik
poznamku spornosti zapisu do jednoho mésice ode dne, kdy se o zapisu pravy vlastnik dozvédél, s Géinky vaéi
kazdému, komu popirany zapis svédc¢i bez ohledu na dobrou viru.

Ve smyslu dle § 984 az § 986 NOZ nelze nabyt vlastnictvi pfedmétnych nemovitosti bez ohledu na jejich drazbu:
1. poznamka spornosti dle § 986 odst. 2 NOZ byla podana do jednoho mésice ode dne, kdy se pravy vlastnik o
zapisu dozvédél:

e pravé vlastnické pravo Zadatele plsobi vi&i kazdému, komu popirany zapis svédé&i nebo kdo na jeho
zékladé dosahl dalsiho zapisu (absolutni vylouceni nabyti viastnictvi pro podani Zadosti o poznamku
spornosti ve stanovené Ih(ité bez ohledu na formu nabyti)

2. poznamka spornost dle § 986 odst. 2 NOZ byla podana po Ihiité jednoho mésice ode dne, kdy se pravy
vlastnik o zapisu dozvédél:

« pravé vlastnické pravo pravého vlastnika plsobi vic¢i tomu, kdo dosahl zépisu, aniz byl v dobré vife

Z ustanoveni § 254 odst. 1 o.s.F. vyplyva, Ze ustanoveni § 159a odst. 1 o.s.F. 0 zavaznosti vyroku se uplatni i v
fizeni o vykonu rozhodnuti ve smyslu ustanoveni § 251 a nasl. O.s.I.

Z ustdlené judikatury Nejvy$siho soudu CR (naposledy rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 23.5.2013 sp.zn.
28 Cdo 3048/2012) i z ustanoveni § 159a odst. 1 0.s.f. vyplyva, Ze vlastnické pravo k nemovitosti nemlze ztratit
osoba, kterd nebyla Ucastnikem soudniho ¢i spravniho fizeni, ze kterého tfeti osoba zakldda svoje tvrzené
vlastnické pravo.

Protoze ucastnikem fizeni o vykon rozhodnuti ve smyslu ustanoveni § 255 o.s.F. jsou opravnény a povinny,
pfipadné manzel povinného ¢i jejich pravni nastupci, z hlediska subjektivnich mezi rozhodnuti véetné usneseni
o priklepu ve smyslu ustanoveni § 3361 odst. 2 o.s.f. se uplatfiuje ve smyslu ustanoveni § 159a o.s.f. ve spojeni s
ustanovenim § 254 odst. 1 o.s.f. (Na vykon rozhodnuti se uzije ustanoveni pfedchazejicich ¢asti, neni-li v této
¢asti uvedeno jinak) zasada, dle niz se rozhodnuti nemUze dotknout prav nékoho, kdo nebyl Uastnikem fizeni, ve
kterém bylo vydano (srov. § 159a odst. 1 0. s. 1.).

Usneseni o piiklepu ve smyslu ustanoveni § 336l odst. 2 o.s.f. nenabyva pravni moci, pokud v ocividném rozporu
s ustanovenim § 335a odst. 1 0.s.F. drazené nemovitosti byly prokazatelné ke dni zahajeni vykonavaciho fizeni na
zékladé pravomocného rozsudku téhoZz soudu ve vlastnictvi tfeti osoby a pokud z pozndmky z katastru
nemovitosti o vedeni soudniho fizeni o uréeni vlastnictvi tato skute¢nost byla pfedem kazdému zjevna vcetné
soudce, soudniho exekutora, opravnéného, povinného i drazitell, a to i pfes poruseni povinnosti téhoZ soudu
zaslat rozsudek k zdznamu do katastru nemovitosti dle § 7 odst. 2 zédkona ¢&. 265/1992 Sb. do 60 dn{ od pravni
moci.
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Vyluéna mistni prislusnost ve smyslu ustanoveni § 88 pism.i) o.s.f. musi ze strany vzdy téhozvyluc¢ného
soudu zarucit, aby se pfedchazelo situaci, kdy tentyz soud v rozporu s €l. 36 odst. 1 a €l. 11 Listiny zakladnich
prava a svobod vyda o vlastnictvi téZe nemovitosti antagonistickd soudni rozhodnuti, zvlasté je-li v katastru
nemovitosti vyzna¢ena poznamka o vedeni soudniho fizeni u téhoz soudu.

Z dlvodu, Ze ustanoveni § 338b odst. 1 0.s.. je totozné s ustanovenim § 335 odst. 1 0.s.f. 0 tom, Ze opravnény
musi dolozit, Ze nemovitost je ve vlastnictvi povinného, plati stejné zavéry vyplyvajici z rozsudku Nejvyssiho
soudu CR ze dne 31. 7. 2012 sp. zn. 29 Cdo 984/2011, i pro exekuéni prodej nemovitosti tak, ze: prokdZe-li osoba
odlisna od povinného dle exekucniho titulu, Ze povinny se viastnikem predmétnych nemovitosti nestal, je
exekudéni prodej nemovitosti vi¢i nému pravné neudinny, nezachoval-li vydraZitel potifebné opatrnosti (rozsudek
Nejvyssiho soudu CR ze dne 27.6.2012 sp.zn. 21 Cdo 1770/2011; rozsudek Nejvy$siho soudniho dvoru Rakouska
ze dne 13. 11. 1979 sp.zn. 5 Ob 630/79).

Naléhavy pravni zajem na urceni nemovitosti je v pfipadech atypické slozité véci sporného vlastnicti vyjimecné
dan nejen proti osobé aktudlné zapsané jako vlastnik v katastru nemovitosti, nybrz sou€asné i proti jejimu
pfedchozimu knihovnimu vlastnikovi, pokud je tvrzeno originarni nabyti viastnictvi a pokud oba Zalovani pravé
vlastnické pravo zalobcl od po&atku popiraji.

Souvisejici literatura a judikatura:

.| pfi nabyti ve verejné drazbé je vsak zapotiebi, aby nabyvatel byl v dobré vite. Poku jde o draZby verejné podle VerDr, necini
praxe ani teorie (a to ani v minulosti) Zadny rozdil, zda jde o nabyti viastnictvi pfi dobrovolné nebo nedobrovolné drazbé. Je
tfeba dodat, Ze verejnou draZbou naopak nejsou drazby typu e-Bay nebo Aukro na internetovych portalech, nebot se jedna o
draZby soukromé. V. Knapp rozebral vyznamné rozhodnuti rakouského OGH 50B 630/79. Z néj se podava, Ze dobrou viru
vydraZitele vyluCuje jiZz lehka nedbalost. Tvrdi-li povinny pfi drazbé, Ze mu véc nepatfi, vylucuje jiz toto tvrzeni dobrou viru
nabyvatele. NevyZaduje se, aby povinny cizi viastnictvi dokazal. (Knapp, 1996).” (in.: Spacil, J. A kol. Ob&ansky zakonik IlI,
Vécna prava (§976-1474), Komentat, |. vydani, Praha: C.H.Beck, 2013, 372s).

Rozsudek Nejvy$siho soudniho dvoru Rakouska ze dne 13.11.1979 sp.zn. 5 Ob 630/79 (in.:Pravni rozhledy 9/1996, str. 424): 1
pri nabyti ve verejné drazbé je zapotrebi, aby nabyvatel byl v dobré vite. Dobrou viru vylucuje jiZ i lehka nedbalost.”

Rozsudek Nejvyssiho soudu CSR ze dne 11. Z&f{ 1923 Rv | 735/23, [Vazny 2917]: “Vnucend drazba jest odvozenym zplsobem
nabyti.” Dovolani zabyvd se jen otdzkou, je-li exekuéni drazba origindrnim ¢&i derivativnim zplsobem nabyti, tvrdic, Ze je
originarnim a dovozuje z toho, Ze Zalovany neni pravnim nastupcem Heleny D-ové, osoby to k vyplaté povinné, a Ze tedy za
zdvazky jeji dle § 12 nové znéni zdkona o zaopatfovacich poZitcich byvalych velkostatkovych zaméstnancl neruci. Odvolaci
soud ovSéem mylné ma za to, Ze Zalovany je jejim singuldrnim ndstupcem, Ze tedy je povinen poZitky platiti, a proto Ze neni tfeba
otazku jeho originarity &i derivativnosti nabyti fesiti: vZdyt od toho, je-li nabyti origindrni &i derivativni pravé zavisi, zda
nabyvatel je pravnim nastupcem predesiého drZitele ¢i ne. Avsak dovolani zcela zbytecné otdzku tu vyvoldva a nespravné resi.
Také soudni drazba je smlouvou, jenZe tu vili exekuta nahrazuje vile soudu, se strany jeho je to prodej vnuceny, patfi tedy i
drazba k tituldm derivativniho nabyti, o nichZ jednd § 424 ob¢&. zék. To zfetelné potvrzuje § 1089 obé. zak. Ze to je i v nauce

uznavéno, o tom se dovolatel mohl pouditi v kterékoli u¢ebnici na pr. v Randové viastnictvi nebo u Stubenraucha.”

Autorem ¢lanku je JUDr. Lubos Chalupa
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MERITUM ZNALECKEHO POSUDKU

V soudni praxi desetileti panuje nezadouci stav, kdy jsou znalci pokladany nejen urcité
odborné otazky, ale i otazky na vlastni skutkova zjiSténi znalce a na jeho pravni nazory
tykaijici se véci samé véetné tzv. doporuceni,komu ma byt nezl. dité svérfeno do vychovy.

1 Znaleckym posudkem nelze nahrazovat vlastni skutkova zjisténi soudu skutkovymi zjisténimi znalce v ramci
zpracovani znaleckého posudku ani jeho pravni ndzory na aplikaci pravnich pfedpisl s omezenim tzv. doporuéeni
znalce vlastniho meritorniho rozhodnuti soudu, které nalezi vyhradné a neprenositelné soudu, v némz je
posouzeni skute€nosti, k nimz je tfeba odbornych znalosti, jen jednotlivou skute¢nosti.

2 Znalecky posudek je jen dllkazem o posouzeni skute¢nosti, k nimz je zapotiebi odbornych znalosti, a nad a mimo
tento rozsah neni znalecky posudek dikazem a vlbec jim nelze nahrazovat urdita skutkova zjisténi soudu a
pravni zavéry, které ndlezi meritornimu rozhodnuti soudu.

3 Vyznamu znaleckého posudku jako zasadniho dlkazniho prostiedku musi odpovidat jeho odbornost, Uplnost a
objektivnost podlozena konkrétnimi a pfezkoumatelnymi zavéry s odkazem na objektivni vlastni odborné Setfeni
znalce.

4 Rozsahlé prepisovani jednotlivych podani a vypovédi rodi¢l s jejich hodnocenim znalcem zdsadné nendlezi do

znaleckého posudku a jen uméle navysuje vysi odmeény znalce dle stranek posudku a ubird znalci ¢as a energii
zaméfenou na vlastni znaleckou ¢innost osobnim pohovorem a pisemnymi testy rodi¢l a ditéte o vychovnych
pfedpokladech rodi¢d, vztahd mezi nimi a d&tmi, co do osobnosti rodi¢l, psychického stavu, charakterovych
vlastnosti, vérohodnosti apod. Za neobjektivni posudek Ize povazovat extrémni nepomér vypiskl ze soudniho
spisu mezi stanovisky obou rodi¢d v fadu az 10ti ndsobku.

5 Zastava-li znalec a'priory subjektivni nazor, ze stfidava vychova je u nezl. ditéte do tfi let nevhodng, je
vérohodnost znaleckého posudku o formé péce rodi¢l o nezl. ditéte podstatné snizovana, nebot jeden ze
stézejnich modell vychovy rodi¢d znalec zdsadné odmita a neuvazuje o ni.

6 Znalecky posudek k posouzeni skute¢nosti, k nimz je tfeba odbornych znalosti, je v fizeni o vychovu nezl. ditéte
rozumét posudek znalcl z oboru zdravotnictvi, jednak se specializaci klinické psychologie o vychovnych
pfedpokladech rodi¢d z hlediska jejich psychického stavu a charakterovych vlastnosti, a jednak se specializaci
pedopsychologie o stavu nezl. ditété a vztah( k rodi¢im.

7 Meritem znaleckého posudku k posouzeni vychovnych predpokladl rodiél a vztahu nezl. ditéte pro uéely
fizeni o vychovu nezl. ditéte je vlastni znalecké zkoumani podloZzené objektivnimi testy za ucelem zjisténi
psychického stavu a charakterovych vlastnosti i motivace rodi¢l véetné miry pravdivosti s moZnosti jeho
prezkoumani k namitce vyzadanim téchto pisemnych testul jako pfiloh znaleckého posudku.

8 Znalecké posudky z oboru psychologie a psychiatrie nelze pfecefiovat, coz nejlépe dokladuji zavéry $pickovych
znalcl v pfipadu Breivik s naprosto antagonistickymi zavéry a je tfeba je pomérovat s dal$imi dikazy.
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Znalecky posudek ve smyslu ustanoveni § 127 o.s.f. — stejné tak dle § 127a o.s.f. — je dlUkaznim prostfedkem jen k
posouzeni skutecnosti, k nimz je zapotiebi odbornych znalosti, a v Zzddném pfipadé jimi nelze

nahrazovat skutkova zjisténi, které zahrnuji hodnoceni jednotlivych diikaznich prostfedkd vEetné tvrzeni rodi¢d,
jejich podani Ufadlm apod.

Znalecky posudek nutno vypracovat mimo vlastni pracovni ¢innost znalce tak, aby nebyl zpracovavan v ¢asové
tisni — jak se v praxi ¢asto stava - na chodbé kliniky s nedbalym zpracovanim sloZité materie.

VySe odmény znalce musi odpovidat jeho odbornosti jako zvlast erudovaného odbornika a nelze ji uméle
navy$ovat vypisovanim stranek podani G¢astnik(, jejich vypovédi a kdyz tak jen ve vztahu k posuzovéni uréitych
odbornych otdzek, napt. motivace, psychického stavu, vztahu k ostatnim osobam.

Zavéry znaleckého posudku musi byt ur€ité s odkazem na objektivni skutec¢nosti, napt. konkrétni psychicky stav
rodiCe, konkrétni charakterové vlastnosti, konkrétni komunikacni schopnosti apod., jinak je posudek
neprezkoumatelny obdobné jako jsou poZzadavky na rozsudek soudu.

Autorem ¢lanku je JUDr. Lubos Chalupa
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K VYDRZENI CASTI SOUSEDNIHO
POZEMKU

Vypjatymi stanovisky vlastnikii sousednich pozemkovych parcel vznikaji paradoxni
situace namitky vydrzeni ¢astis ousedni pozemkové parcely pres predchozi
pisemnéuznani jejich hranic geometrickym planem s protokolem i namitky vydrzeni
priléhajici ¢asti nezastavéného pozemku, prestoze se vzdy ,na centimetr” jednalo o
vlastnictvi jen zastavéného pozemku trvalou nemovitou stavbou.

Vyjimeéné v praxi vyvstava problematika ,dvojiho vydrzeni“, kdy na opravnénou drzbu
mimoknihovniho vlastnika navazuje dobrovérna drzba plvodniho knihovniho vlastnika,
¢imz je eliminovano predchozi vydrzeni zpét ve prospéch knihovniho vilastnika.

1 Zapodist opravnénou drzbu pravniho pfedchlidce Ize jen tehdy, pokud pravni pfedchldce aktualniho drzitele sam
nedovrsil hmotné pravni podminky vydrzeni. Zapodist tak Ize jen dobu opravnéné drzby pravniho predchddce do
dne jeho nabyti vydrzenim.

2 Uznal-li vlastnik pozemku v protokole o vyty&eni hranic pozemku s podpisy vlastniki sousednich pozemkd
presné hranice pozemku - nadto v souladu s predtim uzavifenou mimosoudni dohodou mezi nimi v ramci
stavebniho Fizeni s vyslovnym ujednanim, Ze vlastnik sousedniho pozemku mize stavét na svém pozemku az X,y
m od hranice jeho pozemku uréené vnéjéi zdi jeho stavby - nemlze se pozd&ji Uspé&sné dovolavat svoji dobré
viry, Zze byl pfesvédcen, Ze je vlastnikem ¢asti sousedniho pozemku.

3 Je-li prokazana drzba sporné ¢asti sousednich pozemkd jejim knihovnim vlastnikem, je vyloueno vydrzeni ze
strany vlastnika sousedniho pozemku (pravni nemoznost dvoji drzby rlznych viastnikd).

4 Drzi-li sporny pozemek vlastnik pozemku s jeho dispozicemi véetné zfizeni zastavniho prava spole¢né s
vlastnikem sousedniho pozemku, je vylou¢eno vydrZeni ze strany vlastnika sousedniho pozemku.

5 Dobra vira drzitele ¢asti sousedniho pozemku je na misté jen tehdy, pokud hranice pozemku nebyla v terénu
patrnd, napfiklad trvalou stavbou, silnici, zdi apod.

6 Dobrou viru drzby &asti sousednino pozemku vylucuje stav, kdy hranice sousednich pozemkd je “na centimetr”
tvofena vnéjsi zdi obytné budovy, kdy se vlastnik sousedniho pozemku - i nikdo jiny - nemohl objektivné
domnivat, ze i za touto zdi mu mUlze jakykoli sousedni pozemek nélezet.

7 Institut vydrzeni je vyjime&nym zplsobem nabyti viastnictvi cizi véci, pro néz tak musi byt beze v&i pochybnosti
spinény a prokdzany vSechny hmotné pravni skutecnosti s vylou¢enim obchazeni zdkona a ucelového
i nepoctivého jednani.

Autorem ¢lanku je JUDr. Lubos Chalupa
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PROKAZOVANI SLUCKY

V soudnim fizeni o urCeni vlastnictvi sousednich pozemkovych parcel je - po vyvraceni
nedostatku nabyvaciho titulu s odkazem na slucku - poté namitano, ze nebylo prokazano,
kdy a na zakladé ¢eho slucka vznikla.

1 Vypis z pozemkové mapy v€etné s vyznacenim slu¢ky sousednich pozemkovych parcel je vefejnou listinou, kdy
bfemeno tvrzeni a dlikazni bifemeno o neoprdvnénosti slu¢ky lezi na osobé&, ktera jeji existenci i pravni nésledky
popira.

2 Je-li v fizeni prokdzana slu¢ka mezi sousednimi pozemkovymi parcelami ptivodné ve vlastnictvi &i spoluvlastnictvi

tychz osob z nékolika navazujicich vypisl z pozemkové mapy po obdobi mnoha desetileti, nelze jeji existenci
vérohodné popirat, zvlasté odpovidala-li ji i drzba sousednich pozemkovych parcel po velmi dlouhou dobu.

3 Slou¢eni véci je zvlastnim zpUsobem splynuti viastnictvi véci, pfipadné ¢asti téhoz vlastnika v jedinou, ke které
dochazi administrativné na zakladé vdle vlastnika nebo na zakladé zakona, napt. povinnost slouc¢eni sousednich
parcel téhoz vlastnika téhoz druhu v zajmu pFehlednosti katastru a neopodstatnénému drobeni parcel v ramci
jednoho funkéniho celku.

a Slou¢eni neni nabytim vlastnictvi, nybrZ je jen zménou rozsahu plvodni véci slouenim s jinou véci, zpravidla
sousedni, pfipadné ¢asti véci, jejiz obligatorni podminkou je totoZnost vlastnikl slu¢ované a slouc¢ené véci se
zanikem slu€ované véci v pravnim smyslu, pfipadné ¢asti.

5 Slou¢eni neni nabytim vlastnictvi, nybrz je jen zménou rozsahu plvodni véci slou¢enim s jinou véci, zpravidla
sousedni, pfipadné &asti véci, jejiz obligatorni podminkou je totoznost viastnikl slu¢ované a slouené véci se
zénikem slu¢ované véci v pravnim smyslu, pfipadné ¢asti.

6 Slouceni sousednich pozemkovych parcel téhoz vlastnika bez dalSiho prokazuje vlastni slucka v pozemkové
mapé, natoz je-li dolozena geometrickym planem. Vyznaceni slu¢ky v evidenci nemovitosti s predlozenim
dotéeného geometrického planu i pfedchazejicimi souhlasy dotéenych osob je dostate¢nym dikazem, Ze
slouceni sousednich pozemkovych parcel téhoz vlastnika bylo provedeno.

7 Slouc¢enim sousednich pozemkovych parcel se o pfislou¢enou ¢ast bez dal$iho navysuje vyméra pozemkové
parcely, do niz je zanikajici pozemkova parcela pfislou€ena, s vylou€enim nutnosti i pravni moznosti jakychkoli
hmotné& pravnich Ukond vyplyvajicich ze sloudeni véetné ,znovupfidéleni” jiz pfidélené pozemkové parcely do
osobniho uzivani jen o navySenou vyméru téze pozemkové parcely.

8 Slu¢ka sousednich pozemkovych parcel téhoz vlastnika byla a je zdsadné administrativni Ukon evidence
nemovitosti (katastru nemovitosti), ktery nikdy nebyl zvlast formalizovan (nikdo nic nenabyva, nikdo nic neztraci)
a Casto - i nyni - je ex offo nafizuje zakon za Uc€elem snizeni poctu ,nesmysinych” sousednich pozemkovych
parcel téhoz vlastnika téhoz druhu.
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9 Pfislou¢eni sousednich pfedmétnych pozemkovych parcel do pozemkové parcely v osobnim uzivani zalobcd bylo
mnohdy zjevné odlvodnéno i praktickou a neestetickou nevyuzitelnosti trojuhelnikovych ¢asti sousednich
pozemkovych parcel do jedné vétsi pozemkové parcely ve viastnictvi téZe osoby.

Souvisejici judikatura:

Podle usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 25.9.2012 sp.zn. 22 Cdo 371/2011: “V této souvislosti pfedevsim dovolaci soud
dodavd, Ze ,zdpisy udaji a zakresy vlastnickych hranic v evidenci nemovitosti nemély viiv na skuteé¢né pravni vztahy k
nemovitostem, pokud byly s timto zapisem v rozporu. ,,...pokud skute¢né pravni vztahy k nemovitosti (pozemku) byly vrozporu
se stavem vefejnych knih (katastru nemovitosti Ci byvalé evidence nemovitosti), mél pred stavem evidovanym ve veflejnych
knihdch prednost skutecny stav.” (k tomu srovnej napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. cervna 2007, sp. zn. 22 Cdo

1675/2006, uverejnény v Souboru civilnich rozhodnuti a stanovisek, pod pofadovym ¢&. C 5212).

V rozhodnuti uverejnéném ve Sbirce soudnich rozhodnuti a stanovisek pod pofadovym €. 12/1970 bylo vyloZeno, Ze ,zdvaznost
Udajd evidence nemovitosti ve smyslu ustanoveni § 6 zékona ¢&. 22/1964 Sb. a § 8 vyhlasky &. 23/1964 Sb. je nutno vykladat jen
v rozsahu vymezeném v § 6 zakona ¢. 22/1964 Sb. a v souvislosti s ucelem sledovanym timto zakonnym ustanovenim, jimz je

ziskani a udrzovani podkladd pro planovani a fizeni zemédélské vyroby i ndkup zemédélskych vyrobky.”

V rozsudku ze dne 23. kvétna 2011, sp. zn. 22 Cdo 2724/2009, uverejnéném na internetovych strankach Nejvys$siho soudu -
www.nsoud.cz, dovolaci soud poukdzal na skute¢nost, ze pfi zvazovani dobré viry drzitele, ktery se chopil drzby i ¢asti
pozemku sousediciho s pozemkem v jeho vlastnictvi, je téz tfeba prihlédnout k postoji vlastnika takto drzené ¢asti sousedniho
pozemku; pokud léta uzivani ¢asti svého pozemku drZitelem trpél, je tfeba vyjit z toho, Ze ani on nepredpokladal, ze predmétem

drZby souseda je i ¢ast jeho pozemku.”

Autorem ¢lanku je JUDr. Lubos Chalupa
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APLIKACE ZAKONA O RODINE NA
PRELOMU UCINOSTI NOZ

UrCitym aktualnim problémem soudni praxe je aplikace pravniho predpisu o stanoveni
vyzivhého za dobu pred ucinnosti NOZ a od jeho ucinnosti soudnim fizeni, kdy soudy
casto nespravneé aplikuji jen NOZ i za dobu do 31. prosince 2013.

1 Stanoveni vyzivného na nezl. dité — stejné jako na zletilého - za obdobi do 31. prosince 2013 z dlvodu, ze rodice
nezl. spolu trvale neZiji, mlze byt stanoveno jen na zakladé tehdy U¢inného zékona o rodiné a nikoli na zéakladé
NOZ uginného az od 1. ledna 2014.

2 Vznik vyZivovaci povinnosti k nezl. détem, jakoz i vyzivovaci povinnost za dobu do 31. prosince 2013, kdy rodi¢e
spolu trvale neziji, se ve smyslu ustanoveni § 3028 odst. 2 NOZ fidi vylu¢né zakonem o rodiné a nikoli NOZ.

3 Stanoveni vyzivného na nezl. dité — stejné jako na zletilého - za obdobi do 31. prosince 2013 z dlvodu, ze rodice
nezl. spolu trvale neZiji, mlze byt stanoveno jen na zakladé tehdy Ucinného zékona o rodiné a nikoli na zéakladé
NOZ uginného az od 1. ledna 2014.

a Vznik vyZivovaci povinnosti k nezl. détem, jakoz i vyzivovaci povinnost za dobu do 31. prosince 2013, kdy rodi¢e
spolu trvale neziji, se ve smyslu ustanoveni § 3028 odst. 2 NOZ fidi vylu¢né zakonem o rodiné a nikoli NOZ.

5 Stanoveni vyZivného za dobu od 1. ledna 2014 se jiz fidi NOZ.

6 Stanoveni vyzivného jednak za dobu do 31. prosince 2013 a jednak za dobu od 1. ledna 2014 musi byt stanoveno
na zakladé rozdilné hmotné pravni Upravy tak, Ze za dobu do 31. prosince 2013 se stanoveni vyzivného vylu¢né
fidi zdkonem o rodiné a za dobu od 1. ledna 2014 se jiz fidi NOZ.

7 Z dlvodu, Ze pfechodnd ustanoveni NOZ nepfikazuji aplikaci NOZ, musi byt aplikovana hmotné prévni tprava o
stanoveni vyZivovaci povinnosti za dobu do 31. prosince 2013, tj. zakon o rodiné.

9 Pro spravnou aplikaci zakona o rodiné anebo NOZ je rozhodujici skutkové zjisténi, od kdy rodi¢e spolu trvale
neziji.
10 Rozsudky nespravné ¢asto zaménuji odchod matky nezl. ze spole¢né domacnosti s institutem, Ze ,rodic¢e spolu

trvale neziji“, ktery je zasadné pozdéjsi a vyzaduje urcitou dobu od zruSeni spole¢né domacnosti.

1 Rozsudek soudu se ma i vyporadat, zda opusténi spoleéné domacnosti jednim rodi¢d bylo dlivodné a jak se jim
nezavinéné& navysily néklady druhého z nich, kdyz ke zvy$enym nakladim spojené s bezddvodnym opust&nim
spole¢né domacnosti s odkazem na dobré mravy nelze nepfihlizet.

Autorem ¢lanku je JUDr. Lubo$ Chalupa
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