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Úvod 

Předkládaná práce je věnována institutu vydržení, jehož koncepce vychází z myšlenky, 

že trvající faktický stav je po určité době třeba posuzovat jako stav právní. Tento klasický právní 

institut tak představuje vyústění konfliktu dvou základních principů, jimiž jsou princip ochrany 

vlastnického práva zakotvený v článku 11 Listiny a princip právní jistoty a ochrany dobré víry, 

jenž plyne z článku 1 Ústavy.  

V praxi je vydržení jakožto originární způsob nabytí vlastnického práva užíváno zejména ve 

vztahu k pozemkům, přičemž příčinu této vazby lze hledat v přetrvávající nepřehlednosti právních 

vztahů k nemovitým věcem, jež vyplývá z historického vývoje v naší zemi.1 

V průběhu let se obsah, funkce i pohled na předmětný institut velmi různily, nicméně zásadní 

změnu v pojetí vydržení lze spatřovat v přijetí Občanského zákoníku. Ačkoliv tento nabyl 

účinnosti již 1. 1. 2014, lze se v praxi doposud setkat s případy řešenými dle právní úpravy 

zakotvené v Občanském zákoníku z roku 1964. Důvodem jsou přechodná ustanovení Občanského 

zákoníku,2 z nichž vyplývá, že nabytí vlastnického práva vydržením bude posuzováno optikou 

dřívější právní úpravy, pokud k němu došlo před rekodifikací soukromého práva. V diplomové 

práci je proto značná pozornost věnována nejen platné právní úpravě vydržení, ale rovněž 

předpokladům vydržení stanoveným Občanským zákoníkem z roku 1964, se zaměřením na nabytí 

vlastnického práva k pozemku. 

V návaznosti na výše uvedené vyvstávají následující otázky. Jak přesně se v důsledku 

rekodifikace předpoklady vydržení vlastnického práva k pozemku změnily? Do jaké míry, či zda 

vůbec, je nadále použitelná ustálená judikatura, jež za účinnosti Občanského zákoníku z roku 1964 

představovala významný pramen dotvářející právní úpravu vydržení? Na jaké případy současná 

právní úprava vydržení vlastnického práva k pozemku dopadá v kontextu dalších institutů 

upravených Občanským zákoníkem? 

Cílem práce je nalézt odpovědi na výše stanovené otázky a poskytnout ucelený popis institutu 

vydržení s důrazem na nabytí vlastnického práva k pozemku. Dle autorky předkládané práce je 

nezbytné upozornit na změny, které s přijetím Občanského zákoníku nastaly v podmínkách 

vydržení vlastnického práva k nemovitým věcem a v možnostech jeho uplatnění, neboť dle jejího 

názoru tyto doposud nejsou v praxi dostatečně reflektovány, přestože od rekodifikace soukromého 

 
1 Např. nepřesnosti při vydávání nemovitých věcí v restitučním procesu, či nedokončená scelovací řízení. PETR, 

Bohuslav. Vydržení v českém právu. 2. vydání. Praha: C. H. Beck, 2008, s. 5. 
2 Ustanovení § 3028 odst. 2 OZ. Srov. usnesení Nejvyššího soudu ze dne 29. 3. 2016, sp. zn. 22 Cdo 823/2016 . 
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práva uplynulo již více než osm let. Nepochybně se tak jedná o stále velmi aktuální téma. 

S využitím komparativní metody bude v této práci porovnána právní úprava vydržení zakotvená 

v Občanském zákoníku a Občanském zákoníku z roku 1964, přičemž za pomocí metody historické 

bude vydržení zkoumáno napříč dalšími právními předpisy v minulosti platnými na českém území. 

V neposlední řadě budou použity rovněž metody deskriptivní a logické. 

Co se týče systematiky diplomové práce, je tato rozdělena do šesti kapitol. V úvodní části 

budou definovány základní pojmy vlastnického práva, věci v právním smyslu či pozemku 

a parcely, které s řešeným tématem bezprostředně souvisí. Následuje kapitola zaměřená 

na historický exkurz institutu vydržení zahájený římským právem a přes Obecný zákoník a Střední 

občanský zákoník směřující do třetí kapitoly, ve které je podrobně rozebrána právní úprava 

institutu vydržení dle Občanského zákoníku z roku 1964. Čtvrtá kapitola se věnuje současné 

právní úpravě řádného vydržení vlastnického práva k pozemkům, přičemž neopomíjí 

ani staronový institut mimořádného vydržení a důsledky, jež jsou s tímto originárním způsobem 

nabytí vlastnického práva spojené. V kapitole páté je posuzována aplikovatelnost relevantní 

judikatury přijaté za účinnosti Občanského zákoníku z roku 1964 ve světle současné právní úpravy 

vydržení a dále jsou v ní hodnocena prvoinstanční rozhodnutí soudů aplikujících právní úpravu 

vydržení zakotvenou v Občanském zákoníku. V šesté a poslední kapitole je pojednáno 

o možnostech praktického využití institutu řádného vydržení vlastnického práva k pozemku 

v kontextu dalších občanskoprávních institutů. 
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1. Pojmy  

1.1. Vlastnické právo 

Vlastnické právo je jakožto základní přirozené právo zakotveno v čl. 11 Listiny. Jedná 

se o právo vlastnit a rovněž i nabývat majetek do svého vlastnictví.  Myšlenka Antonína Randy, 

že „vlastnictví je mezi skutečnostmi, které vlastnické právo zakládají, a mezi skutečnostmi, 

kde vlastnictví končí“3 velmi dobře vystihuje, jak obtížné a dá se říci nemožné je nalézt zcela 

přesnou definici pojmu vlastnického práva.4 Vlastnické právo je tak nejčastěji charakterizováno 

jako přímé právní panství určité osoby nad konkrétně určenou věcí, tedy právo osoby ovládat věc 

svou mocí. V hlavě II. části třetí pak Občanský zákoník upravuje jeho předmět, obsah a meze, 

jakož i jeho omezení.5 

Ačkoliv byly pojmy vlastnické právo a vlastnictví tradičně užívány jako synonyma, Občanský 

zákoník je od sebe odlišuje. Z Důvodové zprávy6 se podává, že vlastnické právo označuje 

„subjektivní právo vlastníka k předmětu tohoto práva“, přičemž vlastnictví je tímto předmětem. 

Definice předmětu vlastnického práva, resp. vlastnictví v objektivním smyslu,7 upravená 

v § 1011 OZ jako „vše, co někomu patří, všechny jeho věci hmotné i nehmotné“, pak bezprostředně 

souvisí s pojetím věci v právním smyslu.8 

Základní rysy vlastnického práva jsou formulovány v § 1012 OZ jednak pozitivně jako 

oprávnění vlastníka libovolně nakládat se svým vlastnictvím v mezích právního řádu a jednak 

negativně jako svoboda vlastníka jiné osoby z tohoto nakládání vyloučit. Volnost vlastníka 

svobodně nakládat se svým vlastnictvím a současně nepřekračovat meze právního řádu tak lze 

vnímat jako projev článku 11 odst. 3 Listiny, dle kterého vlastnictví zavazuje.9 

Vymezení vlastnického práva lze dále rozdělit na analytické a syntetické. Dle analytického 

pojetí, od něhož Občanský zákoník upustil, je vlastnické právo souborem dílčích oprávnění 

vlastníka, přičemž syntetické pojímá vlastnické právo jako všestrannou, bezprostřední a výlučnou 

 
3 THÖNDEL, Alexandr. In: ŠVESTKA, Jiří, Jan DVOŘÁK, Josef FIALA a  kol. Občanský zákoník. Komentář. 

Svazek III, 2. vydání. Praha: Wolters Kluwer ČR, 2022, ISBN 978-80-7598-757-0, s. 228. 
4 Důvodová zpráva k § 1012 uvádí, že se Občanský zákoník záměrně definici vlastnického práva vyhýbá, neboť tato 

dle zákonodárců do zákona nepatří. 
5 THÖNDEL, Alexandr. In: ŠVESTKA, Jiří, Jan DVOŘÁK, Josef FIALA a  kol. Občanský zákoník. Komentář. 

Svazek III. (op. cit.), s. 228. 
6 Důvodová zpráva k § 1012. 
7 SEDLÁČEK, Jaromír a Jiří SPÁČIL. Vlastnické právo. Praha: Wolters Kluwer ČR, 2012, ISBN 978-80-7357-754-4, 

s. 17. 
8 Věcem v právním smyslu je věnovaná kapitola 1.3. Věci.  
9 SMOLKOVÁ, Michaela. In: PETROV, Jan, VÝTISK, Michal, BERAN, Vladimír a kol. Občanský zákoník. 

Praha: C. H. Beck, 2019, ISBN 978-80-7400-747-7, s. 1082. 
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moc nad věcí.10 Obsah vlastnického práva tudíž není tvořen souhrnem dílčích oprávnění a 

současně není existencí těchto oprávnění podmíněna ani samotná existence vlastnického práva. 

Odpadnutí některého či všech dílčích oprávnění tak nemá na trvání vlastnického práva žádný vliv. 

Naopak, po skončení omezení některého dílčího oprávnění se vlastnické právo obnoví do 

původního rozsahu. Uvedené je projevem podstatného znaku vlastnického práva, kterým je 

elasticita. Druhým nesporným znakem je pak jeho trvalost, která je dána skutečností, že vlastnické 

právo nezanikne, pokud vlastník pozbude některé z jeho dílčích oprávnění.11 

1.2. Nabytí vlastnického práva 

K nabytí vlastnického práva dochází tehdy, když se vlastníkem věci stane osoba, které věc 

předtím nepatřila, jelikož tuto měl ve vlastnictví někdo jiný, nebo nenáležela nikomu – byla 

res nullius. Způsoby nabytí vlastnického práva lze rozdělit do skupin dle různých kritérií.12 

Prvním hlediskem, dle něhož lze způsoby nabytí vlastnického práva rozlišit, je skutečnost, se 

kterou zákon spojuje vznik vlastnického práva. Tímto právním důvodem může být pouze zákon,13 

právní skutečnost závislá na lidské vůli (tj. právní jednání, konstitutivní rozhodnutí soudu nebo 

jiného orgánu veřejné moci a vytvoření věci) a právní skutečnost na lidské vůli nezávislá.14 

Dále lze nabytí vlastnického práva dělit na absolutní a relativní v závislosti na skutečnosti, zda 

vlastnické právo k předmětné věci již existovalo či nikoliv. O absolutní nabytí vlastnického práva 

půjde v případech, kdy věc v právním smyslu doposud neexistovala či existovala, ale byla věcí 

ničí. Relativním nabytím lze naproti tomu označit situaci, ve které osoba nabývá věc od původního 

vlastníka. 

Občanský zákoník již tradičně využívá systematiku právní úpravy nabývání vlastnického 

práva, kdy jej rozděluje na způsoby originární a derivativní. K originárnímu nabytí dochází tehdy, 

pokud věc, která je předmětem vlastnického práva, doposud neměla vlastníka,15 nebo někomu 

 
10 DVOŘÁK, Jan, TOMSOVÁ, Alena, ZVÁRA, Michael. In: ŠVESTKA, Jiří, Jan DVOŘÁK, Josef FIALA a  kol. 

Občanský zákoník. Komentář. Svazek III, 2. vydání. Praha: Wolters Kluwer ČR, 2022, ISBN 978-80-7598-757-0, 

s. 172. 
11 Důvodová zpráva k § 1012. 
12 KINDL, Milan, Právo nemovitostí. 1. vydání. Praha: C. H. Beck, 2015, ISBN 978-80-7400-564-0, s. 145-146. 
13 Jde o právní důvod, jenž se v  soukromém právu vyskytuje pouze výjimečně, příkladem lze uvést § 872 odst. 4 

zákona č. 509/1991 Sb., kterým se měnil, doplnil a  upravil občanský zákoník. Srov. DVOŘÁK, Jan, Jiří ŠVESTKA, 

a kol. Občanské právo hmotné. Svazek 3. Díl třetí: Věcná práva. Praha: Wolters Kluwer, 2015, 

ISBN 978-80-7478-935-9, s. 48 
14 Právní událostí je např. naplavená zemina dle § 1068 OZ. 
15 V takovém případě lze hovořit o nabytí absolutním, tj. například přivlastnění věci dle § 1045 OZ. 
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patřila, ale vlastnické právo z původního vlastníka na nabyvatele přešlo.16 Mezi originární způsoby 

nabytí vlastnického práva řadí Občanský zákoník přivlastnění, nález, nález věci skryté, přírůstek 

a vydržení. Dále sem patří též nabytí od neoprávněného a nabytí rozhodnutím orgánu veřejné moci, 

která jsou však od ostatních originárních způsobů nabytí systematicky oddělena. K derivativnímu 

nabytí vlastnického práva je zapotřebí právní jednání nabyvatele a původního vlastníka, tj. projev 

vůle těchto osob směřující k převodu vlastnického práva.17 

Tato diplomová práce se dále věnuje jednomu z originárních způsobů nabytí vlastnického 

práva – vydržení. 

1.3. Věci 

Věc je v soukromém právu středobodem úpravy majetkových práv. Je to předmět, 

jehož se mohou týkat majetková práva relativní – práva závazková, a k němuž mohou vznikat 

majetková práva absolutní – práva věcná či právo dědické.18 

Ustanovení § 489 OZ definuje věc v právním smyslu jako „vše, co je rozdílné od osoby a slouží 

potřebě lidí“. Uvedené vymezení vychází z Obecného zákoníku, resp. z vládního návrhu 

československého občanského zákoníku z roku 1937, který zvolil tzv. široké pojetí věci.19 

To znamená, že za věci v právním smyslu jsou označovány nejen věci hmotné, ale i nehmotné, 

včetně majetkových práv. Jak už bylo naznačeno, úprava věci zakotvená v Občanském zákoníku 

se vztahuje výlučně na věci v právním smyslu, přičemž tento právní pojem může mnohdy 

znamenat něco jiného než v obecné řeči. Věc, která je vymezená pro účely práva, nemusí nutně 

odpovídat žádné fyzické entitě v realitě a stejně tak objekty existující v reálném světě nemusí být 

věcmi ve smyslu Občanského zákoníku.20 

 
16 Relativním originárním nabytím, kdy vlastnické právo na nabyvatele přechází bez ohledu na vůli právního 

předchůdce je např. vydržení dle § 1089 OZ. 
17 THÖNDEL, Alexandr. In: DVOŘÁK, Jan, Jiří ŠVESTKA, a kol. Občanské právo hmotné. Svazek 3. Díl 

třetí: Věcná práva. (op. cit.), s. 49. 
18 HUBKOVÁ, Pavlína . In: PETROV, Jan, VÝTISK, Michal, BERAN, Vladimír a kol. Občanský zákoník. 2. vydání 

(1. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2022, s. 520. 
19 Úzké pojetí věci znal např. Střední občanský zákoník, který pod pojem věc v  právním smyslu řadil pouze věci 

hmotné. Srov. ZUKLÍNOVÁ, Michaela, THÖNDEL, Alexandr. In: DVOŘÁK, Jan, Jiří ŠVESTKA, Michaela 

ZUKLÍNOVÁ, et al. Občanské právo hmotné. 2., aktualizované a doplněné vydání. Praha: Wolters Kluwer, 2016 , 

ISBN 978-80-7552-187-3, s. 376. 
20 Příkladem může být know-how, či v druhém případě živé zvíře. Srov. TÉGL, Petr. In: MELZER, Filip, TÉGL, Petr 

a  kolektiv: Občanský zákoník – velký komentář. Svazek III. § 419–654. Praha: Leges, 2014, ISBN 978-80-7502-003-1, 

s. 203, 204. 
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Základní pojmové znaky věci v právním smyslu pak vyplývají z její zákonné definice, 

tj. odlišnost od osoby a schopnost sloužit k potřebě lidí.21 Využitelnost věci k potřebě lidí lze 

chápat jako objektivní způsobilost věci přinášet subjektům práv hospodářský užitek. Tato vlastnost 

pak úzce souvisí s další obligatorní podmínkou, tedy s ovladatelností věci, jež nachází 

své uplatnění především u věcí hmotných. Pro vymezení věci v právním smyslu je nezbytné, 

aby byly všechny výše uvedené znaky splněny současně.22 

Pozitivní definici zakotvenou v § 489 OZ doplňují některá další ustanovení Občanského 

zákoníku, která vymezují věc negativně. Dle § 493 OZ věcí není lidské tělo, ani jeho část, třebaže 

je od těla oddělena.23 Věcí v právním smyslu není ani živé zvíře, přičemž ustanovení o věcech 

se na něj použijí obdobně v rozsahu, ve kterém neodporují povaze živého tvora. Vzhledem k tomu, 

že živá zvířata nejsou subjekty práv, je nutné na ně nahlížet jako na samostatný předmět 

majetkových práv.24 

Věcem v právním smyslu je věnováno 55 paragrafů hlavy IV části I. Občanského zákoníku, 

který společně s právní teorií dělí věci do mnoha různých kategorií, přičemž relevantní pro tuto 

práci bude rozdělení věcí na hmotné a nehmotné, nemovité a movité a věci do veřejného seznamu 

zapsané a nezapsané.25 

„Hmotná věc je ovladatelná část vnějšího světa, která má povahu samostatného předmětu.“26 

Je to věc od ostatních jsoucen odlišná, kterou člověk svou vůlí ovládá a jejíž existence je 

na lidském vědomí nezávislá. Forma hmotné věci je v realitě fyzikálně zachytitelná v pevném, 

kapalném nebo plynném skupenství.27 Hlavními definičními znaky hmotné věci jsou její 

ovladatelnost a samostatnost. Ovladatelností se rozumí objektivně posuzovaná schopnost člověka 

vzít věc do své moci a využít ji, přičemž je rozhodující ovladatelnost převážná, nikoliv absolutní. 

Druhým obligatorním znakem hmotné věci je její samostatnost, která hraje podstatnou roli při 

 
21 Není jasné, z jakého důvodu Občanský zákoník hovoří o potřebě „lidí“, když obdobnou potřebu mohou mít i 

právnické osoby. Srov. ZUKLÍNOVÁ, Michaela, THÖNDEL, Alexandr. In: DVOŘÁK, Jan, Jiří ŠVESTKA, 

Michaela ZUKLÍNOVÁ, et al. Občanské právo hmotné. (op. cit.), s. 377. 
22 Definiční znaky věci v právním smyslu tak nebude naplňovat např. padající sníh či vzduch . 
23 Výjimku z této negativní definice lze nalézt v § 112 OZ, který stanoví, že „vlasy nebo podobné části lidského těla, 

které lze bezbolestně odejmout bez znecitlivění a které se přirozenou cestou obnovují; ty lze přenechat jinému i za 

odměnu a hledí se na ně jako na věc movitou.“ Věcí v právním smyslu nemohou být ani lidské ostatky. Srov. rozsudek 

Nejvyššího soudu ze dne 15. 12. 2005, sp. zn. 22 Cdo 2773/2004.   
24 Ustanovení § 494 OZ. KOUKAL, Pavel. In: LAVICKÝ, Petr a kol. Občanský zákoník I. Obecná část (§ 1−654). 

2. vydání. Praha: C. H. Beck, 2022, ISBN 978-80-7400-852-8, s. 1493. 
25 Občanský zákoník dále dělí věci na zastupitelné a nezastupitelné, zuživatelné a nezuživatelné. Dle právní teorie lze 

věci rozdělit rovněž na věci individuálně určené a druhově určené, věci dělitelné a nedělitelné, věci existující a  budoucí 

atd. 
26 Ustanovení § 496 odst. 1 OZ. 
27 HUBKOVÁ, Pavlína. In: PETROV, Jan, VÝTISK, Michal, BERAN, Vladimír a kol. Občanský zákoník. (op. cit.), 

s. 549. 
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nabývání věcných práv, jež mohou existovat pouze na věcech, nikoliv na jejich částech. Právo 

však z uvedeného pravidla zakotvuje výjimky a připouští, aby povahu věcí měly i objekty, 

které požadavek samostatnosti nenaplňují.28 Jako příklad lze uvést problematiku vydržení části 

pozemku, která je podrobněji rozebraná níže v této práci. 

Nehmotnými věcmi jsou naproti tomu jsoucna, která jsou součástí objektivní reality, ale nelze 

je fyzikálně vyjádřit. Ačkoliv Důvodová zpráva předpokládala, že se definují především věci 

hmotné a nehmotnými zůstávají věci, které definici hmotných věcí nesplňují, vymezuje Občanský 

zákoník v ustanovení § 496 odst. 2 nehmotné věci jako „práva, jejichž povaha to připouští, a jiné 

věci bez hmotné podstaty.“ Těmito právy pak z povahy věci budou práva majetková – absolutní 

i relativní, naopak práva osobní či osobnostní práva k výsledkům tvůrčí činnosti povahu 

nehmotných věcí mít nemohou. Mezi nehmotné věci dále řadíme nehmotné statky, jež jsou 

předmětem majetkových práv (např. obchodní firma), tzv. výtvory (např. průmyslové vzory), 

a dále data, či nehmotné výsledky lidské činnosti (závislá práce, služby).29 

Co se týče dělení věcí v právním smyslu na movité a nemovité, nemovité věci Občanský 

zákoník v ustanovení § 498 odst. 1 vymezuje následovně: „Nemovité věci jsou pozemky 

a podzemní stavby se samostatným účelovým určením, jakož i věcná práva k nim, a práva, která 

za nemovité věci prohlásí zákon. Stanoví-li zákon, že určitá věc není součástí pozemku, a nelze-li 

takovou věc přenést z místa na místo bez porušení její podstaty, je i tato věc nemovitá.“ 

Ačkoliv se může zdát, že se jedná o výčet taxativní, jsou v dalších ustanoveních Občanského 

zákoníku za nemovité označené i věci v ustanovení § 498 OZ neuvedené.30 Lze se proto přiklonit 

k závěru, že se o taxativní výčet nejedná.31 Movitými věcmi jsou naproti tomu všechny věci, 

které nenaplňují definici věcí nemovitých. Tyto mohou mít hmotnou i nehmotnou povahu.32 

Z hlediska nakládání s věcmi podléhají věci nemovité přísnějšímu právnímu režimu než věci 

movité. Důvodem je jejich vysoká hodnota, ekonomický význam, jakož i důležitost nakládání 

s nimi.33 Pro právní jednání, kterým se zřizuje, převádí, mění či ruší věcné právo k nemovité věci, 

 
28 TÉGL, Petr, TELEC, Ivo. In: MELZER, Filip, TÉGL, Petr a  kolektiv: Občanský zákoník – velký komentář. Svazek 

III. § 419–654. Praha: Leges, 2014, ISBN 978-80-7502-003-1, s. 241. 
29 KOUKAL, Pavel. In: LAVICKÝ, Petr a kol. Občanský zákoník I. Obecná část (§ 1−654). (op. cit.), s. 1753. 
30 Jedná se např. o bytovou jednotku dle § 1159 OZ.  
31 Dle Důvodové zprávy jsou nemovité věci definovány metodou ostrého vymezení, opačný názor zastává Tégl 

s Melzrem, kteří tento výčet považují za demonstrativní. Srov. TÉGL, Petr, MELZER, Filip. In: MELZER, Filip , 

TÉGL, Petr a  kolektiv: Občanský zákoník – velký komentář. Svazek III. § 419–654. (op. cit.), s. 253. 
32 ZUKLÍNOVÁ, Michaela, THÖNDEL, Alexandr. In: DVOŘÁK, Jan, Jiří ŠVESTKA, Michaela ZUKLÍNOVÁ, 

et al. Občanské právo hmotné. 2. (op. cit.), s. 380. 
33 DOBROVOLNÁ, Eva. In: LAVICKÝ, Petr a kol. Občanský zákoník I. Obecná část (§ 1−654). 2. vydání. 

Praha: C. H. Beck, 2022, s. 1789. 
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je vyžadována písemná forma,34 přičemž sankcí za její nedodržení je absolutní neplatnost takového 

právního jednání.35 

Konečně lze věci rozdělit na ty, které jsou na základě zvláštního zákona zapsané do veřejného 

seznamu a věci, které do veřejného seznamu zapsané nejsou. Nejpoužívanějším veřejným 

seznamem a v kontextu této práce také nejdůležitějším je katastr nemovitostí.  

Základním definičním znakem katastru nemovitostí coby veřejného seznamu je jeho 

publicita,36 kterou lze dále dělit na publicitu formální a materiální. Podstatou principu formální 

publicity je zajištění, aby byl obsah veřejného seznamu volně přístupný veřejnosti. Osoba, která 

žádá o poskytnutí údajů z veřejného seznamu, tak není nucena splňovat žádné podmínky, včetně 

právního zájmu na poskytnutí předmětných informací. Formální publicita veřejného seznamu je 

předpokladem pro publicitu materiální.37 Zásada materiální publicity pak znamená, že „právní stav 

zapsaný ve veřejném seznamu bude skutečným stavem právním pro toho, komu není známo, 

že ve veřejném seznamu zapsaný právní stav není se skutečným stavem právním v souladu.“38 

Na věci zapsané do veřejného seznamu se tak v souladu se zásadou formální publicity uplatňují 

specifická právní pravidla, která jsou zřetelná především při nabývání vlastnického či jiného 

věcného práva k těmto věcem. Ke smluvnímu nabytí vlastnického práva k věcem zapsaným 

do veřejného seznamu totiž nepostačuje pouhá účinnost smlouvy,39 nýbrž je vyžadováno, aby bylo 

právo ve prospěch nabyvatele do veřejného seznamu zapsáno. S tímto souvisí rovněž odlišný 

režim při nabývání vlastnického práva od neoprávněného, které se u zapsaných věcí řídí 

podmínkami vedenými zásadou materiální publicity dle § 984 a násl. OZ, kdežto u věcí 

nezapsaných ustanovením § 1109 a násl. OZ.40 

 
34 Ustanovení § 560 OZ. 
35 Ustanovení § 588 OZ. 
36 „Zásada publicity vychází z toho, že jest účelem veřejných knih, uváděti ve veřejnou, všeobecnou známost knihovní 

práva na předmětech v nich zapsaných .“ HARTMANN, Antonín. In: ANDRES, Bedřich, Antonín HARTMANN, 

František ROUČEK a Jaromír SEDLÁČEK. Komentář k československému obecnému zákoníku občanskému 

a občanské právo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Díl 6 (§§ 1342 až 1502).  Repr. pův. vyd. z r. 1937. 

Praha: Codex Bohemia, 1998, ISBN 80-85963-99-X, s. 537. 
37 VRZALOVÁ, Lenka. In: SPÁČIL, Jiří, KRÁLÍK, Michal a kol. Občanský zákoník III. Věcná práva (§ 976–1474). 

2. vydání. Praha: C. H. Beck, 2021, ISBN 978-80-7400-803-0, s. 12.  
38 ZVÁRA, Michael. In: ŠVESTKA, Jiří, Jan DVOŘÁK, Josef FIALA a  kol. Občanský zákoník. Komentář. Svazek 

III, 2. vydání. Praha: Wolters Kluwer ČR, 2022, ISBN 978-80-7598-757-0, s. 31. 

K zásadě materiální publicity blíže v  kapitole 6.2. Vydržení a zásada materiální publicity veřejného seznamu . 
39 Dle ustanovení § 1099 OZ se vlastnické právo k  věcem nezapsaným do veřejného seznamu zpravidla převádí už 

samotnou smlouvou k okamžiku její účinnosti, pokud není ujednáno jinak či nestanoví jinak Občanský zákoník.  
40 K tomuto více v kapitole 6. Řádné vydržení v kontextu dalších institutů. 
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1.4. Pozemek a parcela 

Vzhledem k zaměření této práce je pro další rozbor tématu nezbytné vymezit pojem pozemek, 

jako věc, k níž lze vydržet vlastnické právo, a pojem parcela, která s tímto bezprostředně souvisí. 

Pozemek je hmotnou, nemovitou věcí v právním smyslu, jež je zapsaná do veřejného seznamu. 

Pozemky tvoří největší41 a nejdůležitější skupinu nemovitých věcí a jsou z hlediska katastru 

nemovitostí považovány za základní nemovitosti, prostřednictvím kterých jsou všechny ostatní 

typy nemovitých věcí evidovány.42  

Ačkoliv Občanský zákoník ve svých ustanoveních pojem pozemek využívá, jeho definici 

neposkytuje. Pro vymezení tohoto termínu je proto nezbytné využít úvodní část definice 

Katastrálního zákona, který v § 2 písm. a) stanoví, že se pozemkem rozumí část zemského povrchu 

oddělená od sousedních částí hranicí. Přestože se názory na plnou použitelnost této veřejnoprávní 

definice v soukromém právu různí,43 lze se přiklonit k závěru, že jí v problematice vydržení využít 

lze, přinejmenším podpůrně. Nemalé množství definic pozemku poskytuje rovněž odborná 

literatura. Tégl a Melzer chápou pozemek jako určitou reálnou trojrozměrnou část (výseč) 

zemského povrchu, která je ve vlastnictví určité osoby.44 Jiné vymezení pak užívá např. Coufalík, 

který pozemek charakterizuje jako ucelenou část zemského povrchu oddělenou od ostatních částí, 

zejména hraničními body nebo rozhradami.45 Nesporné je, že pozemek není tvořen pouze 

povrchem, nýbrž má trojrozměrný charakter, tzn. jeho součástí je prostor nad i pod povrchem 

pozemku. Občanský zákoník výslovně uvádí, že součástí pozemku jsou také stavby na něm 

zřízené46 a vše, co je zapuštěno v pozemku nebo upevněno ve zdech. Prostor nad pozemkem 

i prostor pod ním tak nikdy nemůže být samostatnou věcí v právním smyslu.47  

V souvislosti s pozemkem je nezbytné vymezit rovněž pojem parcela, jíž Katastrální zákon 

definuje jako „pozemek, který je geometricky a polohově určen, zobrazen v katastrální mapě 

a označen parcelním číslem“.48 Zatímco pozemek je trojrozměrná část zemského povrchu, parcela 

 
41 Pozemky tvoří přibližně 80 % všech nemovitých věcí zapsaných v  katastru nemovitostí. Srov. SPÁČIL, Jiří. Věcná 

práva: věcná práva, katastr nemovitostí a správa cizího majetku . (op. cit.), s. 254. 
42 Tamtéž. 
43 ZIMA, Petr. Právo stavby. 1. vydání. Praha: C. H. Beck, 2015, marg. č. 84. 
44 MELZER, Filip, TÉGL, Petr. In: MELZER, Filip, TÉGL, Petr a kolektiv: Občanský zákoník – velký komentář. 

Svazek III. § 419–654. Praha: Leges, 2014, ISBN 978-80-7502-003-1, s. 255. 
45 COUFALÍK Petr. In: ADAMOVÁ, Hana, BRIM, Luboš a  kol. Pozemkové vlastnictví. Praha: Wolters Kluwer, 

2020, xxvii, ISBN 978-80-7598-690-0, s. 24. 
46 Dle ustanovení § 506 odst. 1 OZ to jsou stavby zřízené na pozemku a jiná zařízení s výjimkou staveb dočasných . 
47 BAREŠOVÁ, Eva. In: BAREŠOVÁ, Eva , BLÁHOVÁ, Iveta , DOUBEK, Pavel, JANEČEK, Bohumil, 

NEDVÍDEK, Lumír, ŠANDOVÁ, Helena. Katastrální zákon: Komentář. 2. vydání. Praha: Wolters Kluwer ČR, 2019, 

ISBN 978-80-7598-615-3, s. 15. 
48 Ustanovení § 2 písm. b) KZ. 
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představuje pouze zákres pozemku v katastrální mapě a její vymezení je pouze evidenční 

záležitost.49 

K rozlišení těchto pojmů Nejvyšší soud uvedl: „Pozemek (…) je předmětem občanskoprávních 

vztahů; nemusí být vždy totožný s parcelou, nýbrž může zahrnovat více parcel, popř. části různých 

parcel, nebo naopak být částí parcely jediné. Je proto nesprávný názor, že věcí v právním slova 

smyslu je pozemek pouze tehdy, je-li označen parcelním číslem a odpovídá-li mu mapové zobrazení 

s uvedením druhu a výměry v operátech katastru nemovitostí.“50  

  

 
49 MELZER, Filip, TÉGL, Petr. In: MELZER, Filip, TÉGL, Petr a kolektiv: Občanský zákoník – velký komentář. 

Svazek III. § 419–654. (op. cit.), s. 258. 
50 Rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 27. 6. 2007, sp. zn. 22 Cdo 2271/2006. 
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2. Historický vývoj institutu vydržení 

2.1. Vydržení v římském právu 

Za účelem poskytnutí komplexního pohledu na vývoj a současné pojetí institutu vydržení 

započne jeho historický exkurz v období římského práva, které je považováno za základní stavební 

kámen evropské právní kultury a obecné východisko významných civilistických kodifikací. 

Vydržení, jež lze v civilním římském právu nalézt pod pojmem usucapio, vycházelo z 

myšlenky, že „určitou dobu trvající faktický stav je třeba posuzovat jako stav právní“. Jeho účelem 

bylo jinými slovy zajistit soulad mezi dlouhodobou držbou a právem k věci a zhojit tak případné 

vady nabývacích titulů.51 Tento institut upravoval již Zákon dvanácti desek,52 který jej podmínil 

čistě objektivními znaky, tj. držbou (possessio) a vydržecí dobou (tempus), jejíž délka se různila 

v závislosti na předmětu držby. Pozemky se nabývaly po dvou letech užívání, zatímco u ostatních 

věcí stačilo užívání roční. Třetím znakem usucapio byla věc k vydržení způsobilá (res habilis), 

přičemž nebylo možné vydržet např. věci kradené (res furtivae) či věci získané násilím 

(res vi possessae). Vyloučené věci nemohl nabýt nejen držitel sám, nýbrž ani držitel pozdější, 

který by věci nabyl řádně a poctivě.53 

Držba, která historicky splývala s vlastnictvím, byla v římském právu pojata jako faktický 

stav, jehož rozpor se stavem právním je nežádoucí a je třeba jej legalizovat. Tento primární důvod 

vzniku vydržení byl podpořen rovněž potřebou ochrany dobré víry. Držbu římské právo 

charakterizovalo jako fyzické působení na věc spojené s vůlí ovládat věc pro sebe, tj. objektivním 

a subjektivním prvkem. Objektivní prvek, jenž představuje fyzickou dispozici s věcí a rovněž 

zahrnuje možnost fyzicky na věc působit, je v římském právu označován jako corpus possessionis. 

Subjektivní prvek držby, tedy vůle být vlastníkem věci a ovládat věc pro sebe, je znám pod 

pojmem animus possidendi.54 

Počátkem období principátu se začala od výše popsané držby (possessio) striktně odlišovat 

zvláštní právní konstrukce tzv. jakoby držba/držba práva (quasi possessio/possessio iuris). 

Tuto však římská jurisprudence důrazně odmítala s odkazem na skutečnost, že pouze držba 

 
51 URFUS, Valentin, SKŘEJPEK, Michal a Jaromír KINCL. Římské právo. 2. doplněné a přepracované vydání, 

Praha: Beck, 1995. Právnické učebnice, ISBN 80-7179-031-1, s. 175. 
52 Lex duodecim tabularum VIII, 17; VII, 4. BĚLOVSKÝ, Petr. Usucapio: vydržení v římském právu. 

Praha: Auditorium, 2018, ISBN 978-80-87284-72-8, s. 84. 
53 SOMMER, Otakar. Učebnice soukromého práva římského. Díl II, Právo majetkové. Praha: nákladem vla stním, 

1935, s. 222. 
54 SKŘEJPEK, Michal. Římské soukromé právo: systém a instituce. 2. upravené vydání. Plzeň: Vydavatelství 

a nakladatelství Aleš Čeněk, 2017, ISBN 978-80-7380-566-1, s. 123. 



12 
 

hmotných věcí – possessio je způsobilá naplnit veškeré vnější znaky držby. Uvedené vyplývá 

i z fragmentu Paula55 citovaného v Digestech: „Drženy mohou být výlučně věci hmotné.“56 

Co se týče subjektů, které byly způsobilé držby, vycházelo římské právo z principu, 

že kdo chtěl nabýt držbu, musel k tomuto projevit vůli, z čehož vyplývá, že nabytí držby vlastním 

jednáním bylo vyloučeno v případě dětí, duševně nemocných jedinců a právnických osob. 

Naproti tomu bylo připuštěno nabytí držby prostřednictvím jiné osoby, např. zástupce, 

za předpokladu, že byl nabyvatel k nabytí držby způsobilý.57 

Postupem času a vlivem rozvíjející se římské právní vědy byly předpoklady vydržení rozšířeny 

o další podmínky, jejichž naplnění bylo pro nabytí věci vydržením nezbytné. Tři základní již výše 

zmíněné, tj. držba (possessio), u nemovitých věcí dvouletá a u movitých jednoletá vydržecí doba 

(tempus) a věc způsobilá být objektem vlastnického práva (res habilis), byly v klasickém právu 

doplněny o právem uznaný důvod vedoucí k nabytí věci (titulus), na jehož základě byla v důsledku 

vadného postupu nabyta držba a nikoliv vlastnictví, přičemž vadný postup mohl spočívat v použití 

jiné než předepsané formy převodu či v absenci oprávnění zcizitele předmětnou věc zcizit. Titul 

musel být platný a účinný, avšak později římské právo připouštělo též titul domnělý 

(titulus putativus). Poslední podmínkou byla stanovena dobrá víra vydržitele (bona fides).58 

Bona fides splňoval vydržitel, který byl k okamžiku nabývání držby přesvědčen, že chopením 

se držby nepůsobí nikomu újmu. Jeho pozdější špatná víra však nevadila, jelikož platila zásada 

„mala fides supervenies non nocet“.59 

Další formou vydržení, které římské právo upravovalo, bylo tzv. vydržení 

preskripční (praescriptio longi temporis).  Jednalo se o námitku, která po uplynutí desetileté 

či dvacetileté doby náležela držiteli provinčního pozemku proti žalobě provinčního vlastníka 

v případě, že držitel pozemku disponoval řádným titulem. Ačkoliv bylo praescriptio longi 

temporis zpočátku využíváno výlučně jen jako námitka, římské právo postupem času přiznalo 

držiteli rovněž žalobu na vydání věci a praescriptio longi temporis tak nabylo povahy vydržení. 

Tento prostředek byl později vztáhnut rovněž na věci movité. 60 

 
55 Paulus Dig. 41, 2, 3 pr., BĚLOVSKÝ, Petr. Usucapio: vydržení v římském právu. Praha: Auditorium, 2018, 

ISBN 978-80-87284-72-8, s. 84. 
56 BĚLOVSKÝ, Petr. Usucapio: vydržení v římském právu. Praha: Auditorium, 2018, ISBN 978-80-87284-72-8, s. 84. 
57 PETR, Bohuslav. Nad bývalým, současným i budoucím pojetím držby a vydržení. Právní rozhledy, 2005, č. 17, 

s. 613. 
58 URFUS, Valentin, SKŘEJPEK, Michal a Jaromír KINCL. Římské právo. (op. cit.), s. 176-177. 
59 PETR, Bohuslav. Nabývání vlastnictví originárním způsobem. 1. vydání. Praha: C. H. Beck, 2011, marg. č. 65. 
60 SOMMER, Otakar. Učebnice soukromého práva římského. Díl II, Právo majetkové . (op. cit.), s. 224-225. 



13 
 

Za císaře Justiniána byly oba typy vydržení, tj. usucapio a praescriptio longi temporis, 

sloučeny pod jeden institut – řádné vydržení. Usucapio se stalo pojmem užívaným výhradně 

pro vydržení věcí movitých s vydržecí dobou tři roky a praescriptio longi temporis bylo 

označením pro vydržení věcí nemovitých s vydržecí dobou deset let, byl-li vydržitel a původní 

vlastník ve stejné provincii, a dvacet let, byli-li v provinciích odlišných. Justinián vedle řádného 

vydržení dal vzniknout novému institutu – mimořádnému vydržení (praescriptio longissimi 

temporis). Stanovil, že osoba, která v dobré víře drží věc po dobu delší, než kterou činí promlčecí 

lhůta, tj. třicet let a v případě kostelů a nadací čtyřicet let, nabývá k předmětné věci vlastnictví.61 

Mimořádně vydržet tak mohla osoba i bez platného a účinného titulu a předmětem vydržení mohly 

být rovněž věci z řádného vydržení vyloučené.62  

2.2. Vývoj vydržení v českém právu  

2.2.1. Období Obecného zákoníku 

Prvním významným právním předpisem, který upravoval vydržení na českém území, byl 

Obecný zákoník, jehož ustanovení týkající se vydržení byla účinná od 1. 1. 1812 do 31. 12. 1950. 

Společně s institutem promlčení tvořilo vydržení obsah celé hlavy čtvrté, která nesla název 

„o promlčení a vydržení“. O vzájemné nezávislosti těchto dvou institutů však v prvorepublikové 

právní teorii63 nebylo pochyb.64 Rouček k tomuto uvedl: „Nelze totiž přehlédnouti, že následky 

obou institucí jsou jeden na druhém zcela nezávislé (např. právo vlastnické se nepromlčuje a přece 

vydržuje, nebo promlčení nastává pravidelně až ve třiceti letech a vydržení již ve třech letech). 

Musíme proto následky obou institucí posuzovati zcela samostatně a omyly redaktorů, (v §§ 1452 

a 1478) pokládati za (nezávazné) názory theoretické, jelikož jsou v rozporu se (závaznými) 

ustanoveními normativního obsahu.“65 

 
61 Držiteli, který po uplynutí promlčecí lhůty držbu ztratil, přiznal císař Justinián žalobu na vydání věci (actionem 

in rem). 
62 BĚLOVSKÝ, Petr. Vydržení v římském právu a komparativním pohledu. Ad Notam, 2007, č. 4, s. 110–118. 
63 Vydržení, jakožto jeden ze způsobů nabytí práva na základě dlouholetého kvalifikovaného držení, nemělo 

s promlčením, tedy pozbytím práva pro jeho neužívání po stanovenou dobu, kromě běhu času nic společného, a  nebylo 

zde rovněž patrné žádné vnitřní kauzální spojení těchto dvou institutů. Srov. RANDA, Antonín a Jiří SPÁČIL. 

I. Držba dle rakouského práva v pořádku systematickém; II. Právo vlastnické dle rakouského práva v pořádku 

systematickém. Praha: ASPI, 2008, ISBN 978-80-7357-389-8, s. 131–132. 
64 PETR, Bohuslav. Vydržení v českém právu. 2. vydání. Praha: C. H. Beck, 2008, s. 9. 
65 ROUČEK, František. In: ANDRES, Bedřich, Antonín HARTMANN, František ROUČEK a Jaromír SEDLÁČEK. 

Komentář k československému obecnému zákoníku občanskému a občanské právo platné na Slovensku 

a v Podkarpatské Rusi. Díl 6 (§§ 1342 až 1502). Repr. pův. vyd. z r. 1937. Praha: Codex Bohemia, 1998 , 

ISBN 80-85963-99-X, s. 429. 
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Ačkoliv Obecný zákoník s pojmy řádného a mimořádného vydržení nepracoval, užíval výrazy 

„řádné“ a „mimořádné“ v souvislosti s vydržecí dobou. K řádnému vydržení66 byla zapotřebí 

způsobilost osoby a předmětu vydržení a tzv. držení vydržecí, tedy držení poctivé, pravé 

a pořádné, trvající po zákonem stanovenou dobu.67 Tato činila tři roky, pokud byla předmětem 

držby věc movitá, u věci nemovité pak bylo vyžadováno třicet let. Předmětem držby mohly být 

věci i práva. V praxi se hovořilo především o držbě práva vlastnického či práv jiných,68 přičemž 

bylo nezbytné, aby se vždy jednalo o práva, která byla předmětem právního obchodu a současně 

umožňovala trvalý či opětovný výkon.69 Mimořádné vydržení se od řádného lišilo delší vydržecí 

dobou a absencí požadavku na pořádnost držby. 

Způsobilost k vydržení práva (či věci) měla každá osoba způsobilá nabývat vlastnictví. 

Způsobilým předmětem pak byly všechny věci, s nimiž bylo dovoleno disponovat. Co se práv 

týče, nebylo možné vydržet právo zástavní, dědické, právo stavby70 a pohledávky.71 

Poctivým držitelem se dle věty první § 326 OZO stal ten, kdo z pravděpodobných důvodů 

pokládal věc, kterou držel, za svou, přičemž se v pochybnostech mělo za to, že je jeho držení 

bezelstné. Uvedená koncepce byla nazývána jako koncepce pozitivní bezelstnosti a vycházela 

z pozitivního přesvědčení držitele, že dané právo nabyl.72 Nepoctivým držitelem pak byla dle věty 

druhé předmětného ustanovení osoba, jež věděla nebo se z okolností musela domnívat, že věc, 

kterou má v držení, náleží jinému.  

Poctivost držitele nebyla vyloučena, pokud tento držel na základě omluvitelného omylu, který 

mohl mít faktickou i právní povahu. Určující byla skutečnost, že z okolností případu držitel 

nemohl poznat, že vlastnictví nenabyl. Držitel tak mohl být za určitých okolností poctivý i 

v případě, kdy nabyl nemovitost pouze tradicí bez knihovního zápisu.73 Došlo-li však následně 

 
66 Ačkoliv se v Obecném zákoníku výslovně o řádném a mimořádném vydržení  nehovoří, budou uvedené pojmy v  této 

kapitole užívány pro snazší orientaci v tématu. 
67 MAYR-HARTING, Robert, Ondřej HORÁK a Jiří SPÁČIL. Soustava občanského práva. Svazek I, Nauky obecné; 

Práva věcná; Svazek II, Právo obligační; Právo rodinné; Právo dědické. Praha: Wolters Kluwer, 2019, 2 svazky. 

ISBN 978-80-7598-563-7, s. 80. 
68 Držení bylo v Obecném zákoníku řazeno mezi práva  věcná, přičemž velká část odborné veřejnosti zastávala názor, 

že je držba pouhým faktickým stavem. Srov. KRČMÁŘ, Jan a Bedřich ANDRES. Právo občanské. II, Práva věcná. 

3. doplněné vydání. Praha: Knihovna Sborníku věd právních a státních, 1946 , s. 68. 
69 PETR, Bohuslav. Nad bývalým, současným i budoucím pojetím držby a vydržení. Právní rozhledy, 2005, č. 17, 

s. 613–622. 
70 Současná právní úprava zakotvená v Občanském zákoníku vydržení práva stavby výslovně umožňuje v § 1243 

odst. 1 OZ. 
71 PETR, Bohuslav. Nabývání vlastnictví originárním způsobem. (op. cit.), s. 47. 
72 Opakem byla koncepce tzv. negativní bezelstnosti, jež stála  na přesvědčení držitele, že nekoná  bezpráví, když si 

věc přivlastňuje. Srov. PETR, Bohuslav. Nad bývalým, současným i budoucím pojetím držby a vydržení. Právní 

rozhledy, 2005, č. 17, s. 613–622. 
73 Rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 4. 1. 2007, sp. zn. 22 Cdo 2145/2006 . 
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k popření poctivosti držby ze strany knihovního vlastníka, leželo na něm důkazní břemeno ohledně 

nepoctivosti držitele. Dle zásady mala fides supervenies nocet byla poctivost vyžadována po celou 

dobu držby, na rozdíl od práva římského, které vyžadovalo bona fide pouze při jejím nabytí.74  

Požadavek pravého držení byl v Obecném zákoníku vymezen negativně. Dle jeho ustanovení 

§ 1464 věc nemohla vydržet osoba, která se zmocnila věci násilím, lstí, nebo se „v držení potajmu 

vplížila“ či věc držela pouze jako výprosu. Vydržet věc následně nemohl ani její dědic, 

přičemž na singulárního nástupce se uvedené omezení nevztahovalo. Pravé držení nebylo mnohdy 

chápáno jako samostatný požadavek, nýbrž jako součást skutečností vedoucích k nabytí 

vlastnického práva vydržením. Nedostatek pravé držby byl tak subsumován pod držbu 

nepořádnou.75 

Dle ustanovení § 1461 OZO bylo držení pořádné, zakládalo-li se na právním důvodu, 

který by postačil k převodu vlastnictví, kdyby náleželo převodci.76 Hlavní účel institutu vydržení 

tak lze spatřovat v pojištění vlastnického práva (jehož důkaz je nesnadný či nákladný), 

které na nabyvatele nepřešlo z důvodu, že převodce nebyl vlastníkem.77 Krčmář k tomuto 

uvádí: „Text § 1461 vylučuje výklad tak široký, že by pořádným držitelem podle § 1461 byl každý, 

kdo opírá svou držbu o kteroukoli skutečnost, kterou zákon uznává za modus acquirendi dominii. 

Naproti tomu by snesly citované paragrafy dvojí výklad: Buď, že pořádným držitelem je ten, 

kdo získal držení jakoukoli smlouvou o převod vlastnictví; nebo že pořádným držitelem je jen ten, 

kdo vešel v držbu smlouvou o převod vlastnictví, která nezpůsobila přechodu vlastnictví jen proto, 

že převodce nebyl vlastníkem. Skladba občanského zákoníku a historické základy § 1461 svědčí 

zřejmě, že správná jest alternativa druhá (prvá alternativa nedbá slov, kdyby byl převodce 

vlastníkem), a je toto mínění přijato skoro bez výjimky.“ 78 

Z uvedeného vyplývá, že držení bylo pořádné za splnění dvou základních 

podmínek - existence smlouvy o převodu vlastnického práva a zhojení nedostatku zcizitelova 

 
74 KRČMÁŘ, Jan a Bedřich ANDRES. Právo občanské. II, Práva věcná. (op. cit.), s. 171. 
75 THÖNDEL, Alexandr. In: DVOŘÁK, Jan a Karel MALÝ. 200 let Všeobecného občanského zákoníku. 

Praha: Wolters Kluwer ČR, 2011, ISBN 978-80-7357-753-7, s. 548. 
76 V této souvislosti je nezbytné doplnit, že Obecný zákoník užíval pojem pořádné držení rovněž v  ustanovení § 316, 

přičemž k jeho naplnění postačovalo pouze, aby se držení zakládalo na platném právním důvodu, tj. na důvodu, jenž 

byl způsobilý k nabytí. Vzhledem k odlišným definicím uvedeného pojmu a rovněž smyslu zmíněných ustanovení lze 

dojít k závěru, že se jednalo o dva různé instituty. Tato terminologická nepřesnost se projevila rovněž v  Občanském 

zákoníku. K tomuto více v kapitole 4.1.5 Kvalifikovaný titul.  
77 ROUČEK, František. In: ANDRES, Bedřich, Antonín HARTMANN, František ROUČEK a Jaromír SEDLÁČEK. 

Komentář k československému obecnému zákoníku občanskému a občanské právo platné na Slovensku 

a v Podkarpatské Rusi. (op. cit.), s. 453. 
78 KRČMÁŘ, Jan a Bedřich ANDRES. Právo občanské. II, Práva věcná. (op. cit.), s. 169. 
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vlastnictví. Nepřicházel proto v úvahu originární titul nabytí vlastnického práva79 a stejně tak byl 

vyloučen tzv. putativní právní titul, kdy se držitel pouze domníval, že platný titul má, 

ale ve skutečnosti tento neexistoval. Proto také Obecný zákoník v ustanovení § 1461 okruh titulů 

vhodných pro řádné vydržení demonstrativně vymezil: odkaz, darování, zápůjčka, koupě a prodej, 

směna, placení aj. Co se samotného výrazu „titul“ týče, považoval jej Randa za příliš úzký. Vnímal 

tento pojem spíše jako celý komplex skutečností, které byly k nabytí vlastnictví potřeba, tzv. titulus 

et modus acquiendi. To prakticky znamenalo, že např. při koupi nepostačovalo pouhé uzavření 

kupní smlouvy, nýbrž se vyžadovalo taktéž předání věci.80 

V důsledku vydržení tak docházelo ke zhojení nedostatku vlastnictví zcizitele, nikoliv 

ke zhojení vad samotné smlouvy o převodu vlastnického práva. Vady právního titulu Sedláček81 

spatřoval zejména v neplatnosti smlouvy pro nezpůsobilost stran, nedostatku konsensu při předání 

věci do vlastnictví držitele či v případě, že předání věci odporovalo dobrým mravům nebo 

zákonnému zákazu. Pokud byla smlouva neplatná, tj. k převodu vlastnického práva nezpůsobilá, 

nemohlo k vydržení dojít.82  

2.2.2. Období Středního občanského zákoníku 

Od 1. 1. 1951 do 31. 3. 1964 upravoval vydržení Střední občanský zákoník v § 115–118. 

Dle ustanovení § 115 bylo možné nabýt vlastnické právo vydržením, nešlo-li o nezcizitelné věci, 

které byly v socialistickém vlastnictví. 

K vydržení se vyžadovala oprávněná a nepřetržitá držba, přičemž oprávněnost držby byla 

dle § 145 Středního občanského zákoníku naplněna tehdy, byl-li držitel se zřetelem ke všem 

okolnostem v dobré víře, že mu věc nebo právo náleží. Přestože lze citované ustanovení vnímat 

jako významově široké, nebyla problematika oprávněné držby řešena judikaturou, ani odbornou 

literaturou.83 Předmětem držby mohly být věci i práva, která umožňovala trvalý nebo opětovný 

 
79 SEDLÁČEK, Jaromír a Jiří SPÁČIL. Vlastnické právo. Praha: Wolters Kluwer ČR, 2012, 

ISBN 978-80-7357-754-4, s. 368. 
80 RANDA, Antonín a Jiří SPÁČIL. I. Držba dle rakouského práva v pořádku systematickém; II. Právo vlastnické 

dle rakouského práva v pořádku systematickém. (op. cit.), s.133, Srov. SEDLÁČEK, Jaromír a Jiří SPÁČIL. 

Vlastnické právo. Praha: Wolters Kluwer ČR, 2012, ISBN 978-80-7357-754-4, s. 368. 
81 SEDLÁČEK, Jaromír a Jiří SPÁČIL. Vlastnické právo. (op. cit.), s. 368. 
82 ROUČEK, František. In: ANDRES, Bedřich, Antonín HARTMANN, František ROUČEK a Jaromír SEDLÁČEK. 

Komentář k československému obecnému zákoníku občanskému a občanské právo platné na Slovensku 

a v Podkarpatské Rusi. (op. cit.), s. 454. 
83 SPÁČIL, Jiří. Ochrana vlastnictví a držby v občanském zákoníku. 2. vydání. Praha: C. H. Beck, 2005, s. 220. 
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výkon. Vydržecí doba se v porovnání s Obecným zákoníkem výrazně zkrátila. U movitých věcí 

byla stanovená tříletá doba, u nemovitých pak desetiletá.84 

2.2.3. Období do 31. 12. 1991 

V období od 1. 4. 1964 do 31. 3. 1983 se vývoj vydržení dočasně zastavil. Z občanského práva 

byla totiž zcela vypuštěna držba, jakožto samostatný právní institut, a stejně 

tak i vydržení na oprávněné držbě založené. Současně však nebyl upraven žádný obdobný právní 

pojem, jenž by držbu nahrazoval. Odstranění institutu vydržení bylo zřejmě vedeno myšlenkou, 

že se jedná o bezprávné a bezdůvodné obohacování osob, které nebylo v souladu 

s tehdejším nastavením socialistické společnosti.85 Dle Kratochvíla bylo vydržení „institucí příliš 

tvrdou vůči vlastníkovi a do jisté míry bylo též v rozporu s ústavně zaručenou ochranou osobního 

vlastnictví“.86 Navzdory absenci vydržení v civilním právu nebyl tento institut českému právnímu 

řádu zcela neznámý. Byl totiž zakotven v ustanoveních § 95–99 Zákoníku mezinárodního 

obchodu, který zachovával zvyklosti a pravidla zahraničního obchodu. Vydržení zde bylo 

podmíněno nepřerušenou oprávněnou držbou trvající tři roky.87 

Do občanského práva se vydržení navrátilo až 1. 4. 1983 ve formě jediného ustanovení § 135a 

zákona č. 40/1964 Sb., přičemž jeho podoba byla (obdobně jako ve Středním občanském 

zákoníku) silně determinována tehdejším politickým režimem, který možnosti vlastnictví výrazně 

omezoval. 

Dle § 135a se vlastníkem věci způsobilé být předmětem osobního vlastnictví stal občan 

Československé socialistické republiky, jenž měl v nepřetržité držbě movitou věc po dobu tří let 

a nemovitou věc po dobu deseti let.88 V tomto ustanovení byla držba vymezena odkazem 

na § 132a, který stanovil: „Kdo s věcí nakládá jako se svou a je se zřetelem ke všem okolnostem 

v dobré víře, že mu věc patří, má – pokud není stanoveno jinak – obdobná práva na ochranu, 

jaká má vlastník věci.“ Z uvedeného vyplývá, že držba byla koncipována jako faktický stav 

se zákonnými pojmovými znaky, který požíval ochrany zákona.89 

 
84 Ustanovení § 116 Středního občanského zákoníku. 
85 BAUDYŠ, Petr. K vydržení vlastnického práva k nemovitosti. Právní rozhledy, 2003, č. 4, s. 191–193. 
86 KRATOCHVÍL, Zdeněk. Nové občanské právo. Praha: Orbis, 1965, s. 165. 
87 PETR, Bohuslav. Vydržení v českém právu. (op. cit.), s. 45. 
88 Ustanovení § 135a  odst. 1 zákona č. 40/1964 Sb. 
89 PETR, Bohuslav. Nad bývalým, současným i budoucím pojetím držby a vydržení. Právní rozhledy, 2005, č. 17, 

s. 613–622. 
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Jak bylo stanoveno výše, vydržet bylo možné pouze věci způsobilé být předmětem osobního 

vlastnictví, a contrario byly vyloučeny věci spadající do majetku socialistického vlastnictví 

či věci, které měla socialistická organizace právo užívat dle zvláštních předpisů.90 Vyloučeno bylo 

rovněž vydržení pozemku či jeho části. Vlastnické právo k pozemku, který měl občan po dobu 

deseti let nepřetržitě v držbě, nabýval totiž stát. Kompenzací občanovi mělo být právo, aby s ním 

byla uzavřena dohoda o osobním užívání předmětného pozemku, které mu však vzniklo pouze 

v případě, že pozemek odpovídal stanoveným parametrům, tzn. pozemek k výstavbě rodinného 

domku nebyl dle územního plánu nebo územního rozhodnutí větší než 800 m2, pozemek 

k výstavbě rekreační chaty nebyl větší než 400 m2 a pozemek přenechaný ke zřízení zahrádky 

nebyl větší než 400 m2.91 Právo na uzavření dohody o osobním užívání pozemku se od 1. 1. 1992 

v důsledku přijetí zákona č. 509/1991 Sb.92 přeměnilo na právo uzavřít se státem kupní smlouvu, 

přičemž uvedené právo muselo být uplatněno do 31. 12. 1992, v opačném případě zcela zaniklo. 

Pokud občan splnil podmínky vydržení k pozemku o větší než uvedené výměře, nevzniklo mu 

k takovému pozemku žádné právo.  

 
90 Těmito předpisy byly zejména vládní nařízení č. 47/1955 Sb., o opatřeních v oboru hospodářsko -technických úprav 

pozemků, zákon č. 122/1975 Sb., o zemědělském družstevnictví, zákon č. 123/1975 Sb., o užívání půdy  a jiného 

zemědělského majetku k zajištění výroby, a zákon č. 61/1977 Sb., o lesích. 
91 Ustanovení § 200 odst. 1 zákona č. 40/1964 Sb. 
92 Zákon č. 509/1991 Sb., kterým se mění, doplňuje a upravuje občanský zákoník.  
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3. Vydržení dle Občanského zákoníku z roku 1964 

Vlivem novelizačního zákona č. 509/1991 Sb. se počínaje dnem 1. 1. 1992 právní úprava 

vydržení přesunula do jediného ustanovení § 134 zákona č. 40/1964 Sb.93 Cílem institutu, 

jehož podoba do velké míry vycházela z římského práva, bylo zajištění souladu dlouhodobého 

faktického stavu se stavem právním. K tomuto docházelo zhojením vad či nedostatků nabývacích 

titulů zejména v případech, kdy se smlouva o převodu vlastnického práva stala neplatnou pro vadu, 

o které nemohl nabyvatel při zachování obvyklé opatrnosti vědět, anebo titul vůbec neexistoval, 

ale nabyvatel byl se zřetelem ke všem okolnostem v dobré víře přesvědčen o opaku. Vzhledem 

k důrazu na právní jistotu a ochranu dobré víry byl institut vydržení spojován především 

s římskoprávní zásadou vigilantibus iura scripta sunt.94 

Vydržení mělo rovněž sloužit k ochraně vlastníka, který se nachází v důkazní nouzi ohledně 

existence jeho vlastnického práva, jakož i vlastnického práva jeho právních předchůdců.95 

Důsledkem vydržení bylo stejně jako v právní úpravě před novelizací nabytí vlastnického práva 

ex lege, přičemž v případě sporu mělo soudní rozhodnutí pouze deklaratorní povahu.96 

Ačkoliv Občanský zákoník z roku 1964 pozbyl platnosti již 1. 1. 2014, je právní úprava 

vydržení zakotvená v tomto zákoně doposud aktuální a užívaná, neboť se stále uplatňuje 

na případy, u kterých došlo k naplnění všech podmínek vydržení již před dnem účinnosti 

Občanského zákoníku.97  

3.1. Předpoklady vydržení  

Ustanovení § 134 OZ1964 uvádí, že „oprávněný držitel se stává vlastníkem věci, má-li ji 

nepřetržitě v držbě po dobu tří let, jde-li o movitost, a po dobu deseti let, jde-li o nemovitost“, 

přičemž dle Nejvyššího soudu musí zhodnocení toho, zda k vydržení pozemku skutečně došlo, 

nezbytně předcházet následující zjištění. Předně se jedná o informaci, kdy se osoba, která 

se vydržení dovolává, ujala držby. Dále za jakých okolností došlo ke chopení se držby a zda 

 
93 Pro snazší orientaci je zákon č. 40/1964 Sb. ve znění novelizačního zákona č. 509/1991 Sb. v  této práci označován 

jako Občanský zákoník z roku 1964. 
94 Práva náleží bdělým. Srov. nález Ústavního soudu ze dne 16. 7. 2013, sp. zn. I. ÚS 4365/12. 
95 SPÁČIL, Jiří. In: ŠVESTKA, Jiří, SPÁČIL, Jiří, ŠKÁROVÁ, Marta, HULMÁK, Milan a kol. Občanský zákoník I, 

II. (op. cit.), s. 773. 
96 PETR, Bohuslav. Nabývání vlastnictví originárním způsobem. (op. cit.), s. 58. 
97 Ustanovení § 3028 odst. 2 OZ. Srov. usnesení Nejvyššího soudu ze dne 29. 3. 2016, sp. zn. 22 Cdo 823/2016 .  
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se držba opírá o právní titul, popřípadě o jaký.98 V neposlední řadě je zjišťováno, zda osoba držela 

předmětnou věc po zákonem stanovenou dobu.99 

3.1.1. Věc způsobilá k vydržení 

Předmětem vydržení může být věc movitá i nemovitá, přičemž výjimku tvoří věci, které 

mohou být výhradně ve vlastnictví státu nebo zákonem určených právnických osob.100  

Vydržet lze výlučně věc celou, nikoli její pouhou část.101 Původně se uvedené pravidlo 

vztahovalo i na pozemky. Dle Vrchního soudu totiž „zákonnou podmínku držení (celé) věci 

nesplňuje držení pouhého pruhu pozemkové parcely souseda, jenž nebyl samostatně geodeticky 

oddělen (…)“102. Citovaný právní názor byl však překonán rozsudkem Nejvyššího soudu, 

který stanovil, že část parcely se po splnění všech předpokladů vydržení stává 

pozemkem, tedy věcí celou, a tím pádem způsobilou být předmětem vydržení.103 

K určitosti části pozemku, jakožto předmětu vydržení, dále Nejvyšší soud uvádí 

následující: „Je správný závěr, že k uchopení se držby pozemku, resp. jeho části, je třeba, 

aby předmět držby byl nezměnitelný a kdykoliv reprodukovatelný. Tak tomu bývá zpravidla 

např. když se nový nabyvatel uchopí současně s držbou pozemku nabytého podle právního titulu 

držby části sousedního cizího pozemku, který je však "připlocen" k pozemku podle titulu nabytým, 

případně nabude stavbu, která se zčásti nachází na cizím sousedním pozemku. Jestliže však nabytý 

pozemek není plotem ani stavbou od sousedního cizího pozemku oddělen a neexistují ani jiné v 

přírodě nebo lidskou činností vytvořené trvalé útvary, podle kterých by mohla být hranice 

"ukázáním" vymezena, pak ze samotné skutečnosti, že původní vlastník označí hranici 

převáděného pozemku "jejím ukázáním", nelze o pozemku, resp. jeho části způsobilé k vydržení 

uvažovat.“104 

 
98 Přípustný je i putativní právní důvod. 
99 Rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 30. 10. 2014, sp. zn. 22 Cdo 2009/2014 . 
100 Ustanovení § 134 odst. 2 OZ1964 odkazuje na § 125 odst. 2 OZ1964, dle kterého věci, jež mohou být předmětem 

vlastnictví pouze státu nebo určených právnických osob, stanoví zvláštní zákon. Tímto zvláštním zákonem může být 

např. zákon č. 44/1988 Sb., o ochraně a využití nerostného bohatství, který v § 5 odst. 2 stanoví, že „Nerostné bohatství 

na území České republiky je ve vlastnictví České republiky .“ 
101 Rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 16. 7. 2008, sp. zn. 28 Cdo 5175/2007 . 
102 Rozsudek Vrchního soudu v Praze ze dne 30. 3. 1993, sp. zn. 3 Cdo 53/92. 
103 Rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 26. 2. 1999, sp. zn. 2 Cdon 1231/96 . 

K vydržení části věci odlišné od pozemku Petr uvedl: „Zásadně lze však obhajovat tezi, že předmětem způsobilým 

vydržení je nejenom část parcely, ale i část nemovitosti obecně, zejména stavby, jde -li o část stavebně technicky 

samostatnou, splňující pojmové znaky § 118 ObčZ.“ PETR, Bohuslav. Vydržení části jiné věci než parcely. Právní 

rozhledy, 2002, č. 5, s. 227–228. 
104 Rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 23. 01. 2002, sp. zn. 22 Cdo 96/2000. 
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Společně s pozemkem nabývá vydržitel vlastnické právo rovněž k veškerým jeho součástem, 

jež sdílí jeho právní režim. Těmito součástmi pak budou nejčastěji porosty nacházející 

se na pozemku, či stavby, které nesplňují pojmové znaky stavby ve smyslu právní úpravy 

Občanského zákoníku z roku 1964, a nemohou tak být samostatným předmětem 

občanskoprávních vztahů.105  

3.1.2. Subjekt vydržení 

Nabýt vlastnické právo vydržením mohou pouze účastníci občanskoprávních vztahů, 

tj. fyzické a právnické osoby. Vzhledem k požadavku oprávněné držby, resp. dobré víry, bude 

typickým vydržitelem fyzická osoba, která dosáhla plné svéprávnosti. U osob nezletilých, 

které mají dle § 9 OZ1964 způsobilost pouze k právním úkonům svou povahou přiměřeným 

rozumové a mravní vyspělosti odpovídající jejich věku, lze uvažovat o vydržení věcí movitých 

s nižší hodnotou. Vydržení nemovité věci nezletilým lze připustit v případě, že zákonem stanovené 

předpoklady vydržení naplní namísto nezletilého jeho zákonný zástupce či opatrovník.106 

Právnickými osobami jsou dle § 18 odst. 2 OZ1964 sdružení fyzických nebo právnických osob, 

účelová sdružení majetku, jednotky územní samosprávy a jiné subjekty, o kterých to stanoví 

zákon. Vlastníkem pozemku se v důsledku vydržení může stát rovněž stát, pokud tento vystupuje 

jako účastník občanskoprávních vztahů.107 

3.1.3. Oprávněná držba 

Držbu jakožto samostatný institut zakotvuje Občanský zákoník z roku 1964 v ustanoveních 

§ 129–131. Držitelem je po vzoru římského práva „ten, kdo s věcí nakládá jako s vlastní nebo 

kdo vykonává právo pro sebe“.108 Předpokládá se tedy držební vůle – animus a faktické ovládání 

věci – corpus. Fakticky věc ovládá ten, kdo nad ní vykonává tzv. právní panství, přičemž se tímto 

rozumí nejen fyzické ovládání věci, ale rovněž i vstupování do společenských vztahů, které jsou 

za nakládání s věcí pouze považovány. Držitelem pozemku může být tedy i ten, kdo na něj 

ve skutečnosti dlouhou dobu nevstoupil a rovněž ten, kdo vykonává držbu prostřednictvím jiné 

 
105 PETR, Bohuslav. Vydržení v českém právu. (op. cit.), s. 84. 
106 PETR, Bohuslav. Nabývání vlastnictví originárním způsobem. (op. cit.), s. 59–60. 
107 Stát však (stejně jako jiné subjekty) musí splnit všechny zákonem stanovené požadavky na vydržení, zejména pak 

oprávněnou držbu věci. Držitelem věci se může stát například v případě, kdy státní podnik vykonává obsah práva 

hospodaření s majetkem státu i ve vztahu k majetku, který ve vlastnictví  státu není. Srov. rozsudek Nejvyššího soudu 

ze dne 3. 10. 2002, sp. zn. 22 Cdo 306/2001. 
108 Ustanovení § 129 odst. 1 OZ1964 . 
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osoby, pokud tato ovládá věc pro držitele a jeho jménem. V  případě, že je osoba ve veřejných 

knihách zapsána jako vlastník pozemku, ačkoliv tento fakticky neovládá, má pouze tzv. knihovní 

držbu. Dle Nejvyššího soudu však knihovní držba nepožívá právní ochrany, jelikož není 

považována za držbu skutečnou.109 

Předmětem držby mohou být věci, jakož i práva, která připouštějí trvalý nebo opětovný 

výkon. Podstatou držby práva je výkon jeho obsahu, přičemž tento obsah držitel vykonává 

jako právo vlastní.110  

Podoba držby jakožto předpokladu vydržení se výrazně odchyluje od koncepce držby 

zakotvené v Obecném zákoníku, když pořádné, poctivé a pravé držení Občanský zákoník z roku 

1964 nahrazuje držbou oprávněnou.111 

Za oprávněného lze dle ustanovení § 130 odst. 1 OZ1964 označit držitele, který je se zřetelem 

ke všem okolnostem v dobré víře o tom, že mu věc nebo právo náleží. Dobrou víru pak nutno 

chápat jako vnitřní přesvědčení držitele, že věc, kterou drží, rovněž vlastní, nebo je subjektem 

práv, jež vykonává. Vzhledem k tomu, že se jedná o stav mysli, nemůže být otázka, zda je držitel 

v dobré víře či nikoli, posuzována výlučně z hlediska subjektivních představ držitele, ale je třeba 

ji hodnotit objektivně.112 Soud především zjišťuje, zda držitel při běžné opatrnosti, kterou lze 

s ohledem na okolnosti a povahu daného případu po každém požadovat, neměl, respektive nemohl 

mít po celou vydržecí dobu důvodné pochybnosti o tom, že mu věc nebo právo patří.113 

Dokazovány jsou tak zejména skutečnosti vnějšího světa, ze kterých dobrá víra vzniká 

a prostřednictvím kterých se vnitřní přesvědčení držitele projevuje navenek. Ačkoliv je v případě 

sporu o naplnění zákonných předpokladů vydržení důkazní břemeno na straně držitele, 114 zákon 

jej v pochybnostech zvýhodňuje zakotvením vyvratitelné právní domněnky o oprávněnosti 

držby.115 

O dobré víře lze uvažovat pouze pokud je držitel v omylu, že mu věc náleží, a tento je současně 

omluvitelný. Omluvitelnost omylu je podmíněna skutečností, že držitel postupoval s obvyklou 

mírou opatrnosti, kterou lze po každém požadovat se zřetelem ke všem okolnostem daného 

 
109 BRIM, Luboš. In: ADAMOVÁ, Hana, BRIM, Luboš a  kol. Pozemkové vlastnictví. (op. cit.) s. 124. Srov. rozsudek 

Nejvyššího soudu ze dne 17.1.2002, sp. zn. 22 Cdo 728/2000. 
110 SPÁČIL, Jiří. In: ŠVESTKA, Jiří, SPÁČIL, Jiří, ŠKÁROVÁ, Marta, HULMÁK, Milan a kol. Občanský 

zákoník I, II. (op. cit.), s. 736. 
111 Ustanovení § 134 odst. 1 OZ1964. 
112 Rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 27. 2. 2002, sp. zn. 22 Cdo 1398/2000.  
113 SPÁČIL, Jiří. In: ŠVESTKA, Jiří, SPÁČIL, Jiří, ŠKÁROVÁ, Marta, HULMÁK, Milan a kol. Občanský 

zákoník I, II. (op. cit.), s. 737. 
114 PETR, Bohuslav. Vydržení v českém právu. (op. cit.), s. 80. 
115 Ustanovení § 130 odst. 1 OZ1964. 



23 
 

případu. Omyl má zpravidla skutkovou povahu, ale výjimečně může dojít i k omylu právnímu. 

Podstata právního omylu pak spočívá v neznalosti či v neúplné znalosti obecně závazných 

právních předpisů, což následně vede k nesprávnému právnímu posouzení věci. Vzhledem 

k zásadě ignorantia iuris neminem excusat,116 je možné právní omyl považovat za omluvitelný 

pouze v případě, že by se mu držitel nevyhnul ani při vynaložení obvyklé opatrnosti, kterou lze 

po každém v takové situaci požadovat. Omluvitelnost právního omylu lze připustit například 

tehdy, je-li tento vyvolaný státním orgánem nebo v důsledku nejasného znění zákona.117 

Dle judikatury „za neoprávněného držitele nelze považovat toho, kdo se držby uchopí na základě 

jednoho z možných výkladů zákona, bylo-li k tomuto výkladu možno dojít při zachování obvyklé 

opatrnosti“.118  

Častěji než s právním omylem se lze v praxi setkat s problematikou omylu skutkového, která 

je velmi podrobně rozebrána judikaturou Nejvyššího soudu, jenž tuto otázku řeší zejména 

ve vztahu k vydržení části sousedního pozemku. Skutečnosti svědčící pro závěr o omluvitelnosti 

skutkového omylu držitele jsou zpravidla okolnosti týkající se právního důvodu nabytí práva, 

tzn. titulu, na základě kterého se držitel chopil držby.119 Uvedené nelze interpretovat tak, že by 

oprávněná držba byla platným právním důvodem podmíněna. Ustálená soudní judikatura naopak 

připouští i vydržení věci zakládající se na titulu neplatném pro vadu, o které držitel nemohl při 

zachování obvyklé opatrnosti vědět, anebo titulu, který od počátku neexistoval, ale držitel byl 

se zřetelem ke všem okolnostem v dobré víře přesvědčen o opaku. V takovém případě lze hovořit 

o tzv. domnělém právním titulu (titulus putativus), který zde na rozdíl od titulu platného musí být 

vždy. V případě, že absentuje rovněž putativní titul, je vydržení zpravidla vyloučeno.120 

Typickým právním důvodem podporujícím dobrou víru držitele pozemku je smlouva o nabytí 

vlastnického práva k pozemku sousedícímu s pozemkem, k němuž má být vlastnického právo 

vydrženo, přičemž jak bylo již výše akcentováno, není rozhodující, že ve smlouvě sousední 

pozemek identifikován není, tzn. titul k držbě sousedního pozemku skutečně neexistuje.121 

Zvláštní případ v této souvislosti řešil Ústavní soud, jenž ve svém rozhodnutí dovodil, že držitel, 

který se chopí držby pozemku na základě smlouvy neplatné z důvodu nedostatečně určitého 

předmětu, nemůže být vzhledem ke všem okolnostem v dobré víře, že je vlastníkem pozemku, 

 
116 „Každý je povinen znát právo.“ Srov. rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 16. 3. 2016, sp. zn. 22 Cdo 4461/2015. 
117 Rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 22.9.2008, sp. zn. 22 Cdo 3000/2008. Srov. usnesení Ústavního soudu ze dne 

3. 6. 2004 sp. zn. III. ÚS 50/04 či rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 1. 7. 2009, sp. zn. 22 Cdo 4484/2007. 
118 Rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 22. 10. 2002, sp. zn. 22 Cdo 929/2001. 
119 Rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 31. 3. 1998, sp. zn. 3 Cdon 395/96. 
120 Rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 24. 2. 2000, sp. zn. 22 Cdo 417/98. 
121 Usnesení Nejvyššího soudu ze dne 28. 2. 2001, sp. zn. 22 Cdo 2077/99 . 
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a to ani pokud je subjektivně přesvědčen, že k nabytí vlastnického práva k pozemku taková 

smlouva postačuje.122  

Dalším velmi častým právním důvodem, o který se může oprávněný držitel pozemku opřít, 

je rozhodnutí o vypořádání dědictví, a to i v případě, že pozemek nebyl předmětem dědického 

řízení, ale sousedí s pozemkem, jejž držitel v dědickém řízení nabyl, a to pouze pokud se dědic 

chopil jeho držby v omluvitelném omylu, že jde o pozemek, který na základě rozhodnutí 

o vypořádání dědictví zdědil.123 Naproti tomu nelze za právní důvod držby pozemku, ani okolnost, 

která by právní důvod nahrazovala, přijmout geometrický plán, projektovou dokumentaci 

či znalecký posudek.124 

Nejvyšší soud také poukázal, že pro hodnocení dobré víry držitele není bez významu ani osoba 

převodce, od níž držitel držbu pozemku získal: „Žalobce nenabýval pozemek, který by „neznal“ 

ale pozemek na něj byl po polovinách převeden osobami blízkými, přičemž šlo o pozemek 

bezprostředně rodinou užívaný; neměl tudíž důvod zajímat se o jeho parametry. Z hlediska běžné 

opatrnosti je jistě rozdíl v přístupu nabyvatele v případě, kdy je mu věc prodávaná za úplatu cizí 

osobou, a v případě, kdy ji získává bezúplatně od nejbližších osob z jejich déletrvající držby.“125 

Vedle právního titulu a osoby převodce jsou rozhodnými rovněž skutečnosti, jež doprovázely 

nabytí držby pozemku, respektive jeho části. Jedná se zejména o výměru koupeného a omylem 

drženého pozemku, kdy dochází k porovnávání těchto dvou údajů a posuzování, zda držitel mohl 

tušit, že společně s nabývaným pozemkem drží i pozemek cizí. Při tomto hodnocení soud vychází 

z poměru výměry všech na sebe navazujících nabytých parcel a výměry drženého pozemku.126 

Ačkoliv není možné jednoznačně určit poměr ploch, který by dobrou víru vylučoval, nelze 

dle judikatury oprávněnou držbu vyloučit ani v případě, že výměra drženého pozemku dosahuje 

až 50% výměry skutečně nabytého pozemku, a za zcela výjimečných okolností i více.127 Společně 

s výměrou se soudy zaměřují rovněž na tvar těchto pozemků a přehlednost terénu. Vychází 

se z předpokladu, že u pozemku pravidelného tvaru lze zpravidla lépe odhadnout výměru 

než u pozemku, jehož tvar je nepravidelný. Obdobně je tomu tak u pozemku na rovině, 

oproti pozemku s členitým terénem.128  

 
122 Usnesení Ústavního soudu ze dne 3. 6. 2004, sp. zn. III. ÚS 50/04. 
123 Rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 27. 10. 2011, sp. zn. 22 Cdo 1085/2010. 
124 Rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 24. 4. 2013, sp. zn. 22 Cdo 2659/2011. 
125 Rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 3. 6. 2004, sp. zn. 22 Cdo 496/2004. 
126 Rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 15. 6. 2006, sp. zn. 22 Cdo 954/2005. 
127 Rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 8. 3. 2005, sp. zn. 22 Cdo 1594/2004 . 
128 Rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 18. 4. 2012, sp. zn. 22 Cdo 4663/2010. 

https://www-beck-online-cz.ezproxy.is.cuni.cz/bo/document-view.seam?documentId=njptembrgbptems7mnsg6xzrga4dk
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Významnou roli při posuzování omluvitelnosti omylu hraje rovněž otázka znatelnosti 

vlastnické hranice, tedy, zda byla hranice nabývaného pozemku vyznačena hraničními body, 

plotem či zdí, v důsledku čehož by držitel mohl rozpoznat skutečnou výměru nabývaného 

pozemku.129 Je zjišťováno, zda držitel nabyl pozemky již oplocené, zda nabytý a držený pozemek 

tvořil funkční celek,130 popřípadě zda je přístup na držený pozemek možný jen z pozemku 

skutečně nabytého.131 Podstatná je rovněž existence listin, které měl držitel při chopení se držby 

pozemku k dispozici, tj. např. katastrální mapa či geometrický plán.132 Naproti tomu není 

rozhodné, že držitel neplatil daň z drženého pozemku, pokud platil daň z pozemku jím skutečně 

nabytého.133 

Ve prospěch dobré víry držitele může svědčit i fakt, že skutečný vlastník pozemku po celou 

dobu držby nedal najevo svůj nesouhlas a nebránil tak své vlastnické právo. Taková nečinnost 

dle judikatury134 nasvědčuje závěru, že ani skutečný vlastník nepředpokládal, že držitel drží jeho 

pozemek.135 Naopak oprávněnou držbu nevylučuje, že se držitel při nabývání nemovitostí 

nepřesvědčil, zda hranice nabývaného pozemku odpovídá hranici v tehdejší evidenci nemovitostí, 

a nevylučuje ji rovněž ani skutečnost, že si držitel nenechal hranice nabytého pozemku odborně 

vymezit např. geodetem.136 Z uvedeného vyplývá, že držba pozemku, jež je v rozporu s údaji 

v evidenci nemovitostí (tzv. držba contra tabulas), dobré víře nebrání a může být držbou 

oprávněnou za předpokladu, že je omyl držitele o geometrickém a polohovém určení pozemku 

omluvitelný.137 

Jak již bylo výše uvedeno, držitel musí tvrdit a prokázat, že byl v dobré víře po celou vydržecí 

dobu. Vedle skutečností podporujících závěr o oprávněné držbě držitele je zde nezbytné uvést 

rovněž okolnosti, které ji vyvrací. Jedním z příkladů explicitně upravených Občanským 

zákoníkem z roku 1964 je podání žaloby oprávněnou osobou.138 Častěji se však bude jednat 

 
129 Rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 20. 4. 2016, sp. zn. 22 Cdo 75/2016 . 
130 Rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 8. 4 . 2008, sp. zn. 22 Cdo 1261/2007. 
131 Rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 3. 6. 2004, sp. zn. 22 Cdo 496/2004 . 
132 Tyto dokumenty však nemohou nahradit právní důvod nabytí držby. Nelze je tak považovat ani za právní titul 

putativní. 
133 Rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 1. 3. 2017, sp. zn. 22 Cdo 81/2017. 
134 Rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 23. 8. 2011, sp. zn. 22 Cdo 2451/2011. 
135 Uvedený závěr Nejvyššího soudu je dle autorky práce diskutabilní. Základním kamenem dobré víry držitele, 

jakožto předpokladu vydržení, je omluvitelný omyl o tom, že držiteli náleží vlastnické právo k pozemku, který drží. 

Pokud by skutečný vlastník dal najevo svůj nesouhlas a bránil tak své vlastnické právo, nebylo by ze strany držitele 

možné (vzhledem k přerušení dobré víry) pozemek vydržet. Dle názoru autorky je tedy nesprávné považovat 

skutečnost, která je základním předpokladem vydržení, za okolnost podporující dobrou víru držitele.  
136 Rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 23. 8. 2011, sp. zn. 22 Cdo 2451/2011 . 
137 Usnesení Nejvyššího soudu ze dne 24. 1. 2012, sp. zn. 22 Cdo 1150/2010 . Srov. rozsudek Nejvyššího soudu ze 

dne 21. 6. 2012, sp. zn. 22 Cdo 1733/2012. 
138 Podrobněji se tomuto tématu věnuje kapitola 3.1.4. Vydržecí doba . 
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o případy, kdy se oprávněný držitel seznámí s tzv. kvalifikovanou informací, která znemožňuje, 

aby byl nadále se zřetelem ke všem okolnostem v dobré víře, že mu věc náleží. Kvalifikovanou 

informací způsobující ztrátu dobré víry může být pouze informace týkající se zákonem 

stanovených předpokladů vydržení, zejména právního titulu, od kterého držitel svou dobrou víru 

odvíjí. Jako příklad lze uvést písemné upozornění skutečného vlastníka věci, jenž zpravidla 

k upozornění připojí listiny prokazující jeho vlastnické právo k předmětnému pozemku, 

či seznámení se držitele s výpisem z katastru nemovitostí, ze kterého je zřejmé, že knihovním 

vlastníkem pozemku je osoba od držitele odlišná.139 Nejvyšší soud v této souvislosti rovněž uvedl, 

že „není podstatné, zda vlastník věci informující „domnělého vlastníka“ o skutečném (právním) 

vlastnictví věci svá tvrzení současně (nebo později za běhu vydržecí doby) doloží či nedoloží. 

Postačí, že jeho ingerence ve věci je způsobilá vyvolat u do té doby oprávněného držitele 

pochybnosti o vlastnictví sporné věci (její části)“.140  

V rámci soudního řízení zaniká dobrá víra držitele tehdy, pokud se tento v jeho průběhu 

seznámil se skutečnostmi, které v držiteli objektivně musely vyvolat pochybnosti o tom, že mu věc 

patří. Dobrá víra v takovém případě zaniká bez ohledu na to, že otázka dobré víry ve výroku 

rozhodnutí soudu nebyla řešena.141  

3.1.4. Vydržecí doba 

Dle ustanovení § 134 odst. 1 OZ1964 činí vydržecí doba tři roky u věcí movitých a deset let 

u věcí nemovitých. Tento časový úsek počíná běžet dnem, kdy došlo ke splnění všech142 podmínek 

vydržení, tj. dnem kdy držitel započne nakládat s věcí jako s vlastní, a je přitom se zřetelem 

ke všem okolnostem v dobré víře, že mu náleží. Občanský zákoník z roku 1964 stanoví, 

že oprávněná držba musí být po tuto stanovenou dobu nepřetržitá. Pokud se držitel dozví 

o skutečnostech objektivně způsobilých vyvolat pochybnost o tom, že mu věc po právu patří, 

dochází k zániku dobré víry, z oprávněného držitele se stává držitel neoprávněný a vydržecí doba 

od tohoto okamžiku nadále neběží.143 Běh vydržecí doby se neobnovuje ani při vzniku nové 

oprávněné držby. V takovém případě vydržecí doba začíná běžet od počátku znovu.144 

 
139 PETR, Bohuslav. Nabývání vlastnictví originárním způsobem. (op. cit.), s. 63–64. 
140 Rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 29. 3. 2006, sp. zn. 22 Cdo 1659/2005. 
141 Rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 28. 2. 2002, sp. zn. 22 Cdo 174/2002. 
142 Vydržecí doba počíná běžet dnem, kdy dojde ke splnění zákonem stanovených podmínek vydržení, vyjma 

podmínky týkající se vydržecí doby. 
143 Rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 9. 11. 2000, sp. zn. 22 Cdo 1253/99. 
144 SPÁČIL, Jiří. In: ŠVESTKA, Jiří, SPÁČIL, Jiří, ŠKÁROVÁ, Marta, HULMÁK, Milan a kol. Občanský 

zákoník I, II. 2. vydání. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 776 . 
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Do vydržecí doby si současný držitel může započíst rovněž dobu, po kterou měl věc 

v oprávněné držbě jeho právní předchůdce. Termín právní předchůdce lze v této souvislosti chápat 

jako osobu, která měla oprávněnou držbu před držitelem a která souhlasila s tím, že po ní držitel 

držbu převezme. Dále to může být osoba, která zemřela, a oprávněným držitelem se tak následně 

stal její dědic.145 Pokud však bezprostřední právní předchůdce nebyl držitelem oprávněným, nelze 

si započítat dobu jeho držby, a stejně tak ani dobu oprávněné držby předchůdce vzdálenějšího.146 

Rovněž nemůže být započtena vydržecí doba právního předchůdce, pokud tento sám naplnil 

všechny podmínky stanovené pro vydržení a stal se tak ex lege vlastníkem věci.147 K tomuto 

Nejvyšší soud uvedl: „Nabyl-li někdo na základě převodní smlouvy vlastnictví k určitému řádně 

označenému pozemku, nemůže si při uplatňování vydržení pozemku sousedního započítat dobu, 

po kterou jej měl v držbě jeho právní předchůdce, jestliže již ten sousední pozemek vydržel. Pokud 

by sporný pozemek právní předchůdci držitele vydrželi, zůstal by v jejich vlastnictví. Právní 

nástupce by ho mohl vydržet jen tehdy, jestliže by jeho dobrá víra o tom, že na základě převodní 

smlouvy nabyl i sporný pozemek trvala do doby, kdy uplynula vydržecí doba deseti let.“148 Pokud 

však současný držitel pozemku podmínky vydržení sám splnil, je úvaha o zápočtu vydržecí doby 

či oprávněnosti držby jeho právních předchůdců nadbytečná.149 

Nabízí se otázka, jakým způsobem je třeba postupovat, když držitel podmínku vydržecí doby 

nenaplnil, avšak jeho právní předchůdce ano. V této souvislosti mohou nastat zejména dva typy 

situací. Zaprvé – právní předchůdce držitele již zemřel a současný držitel pozemku je 

jeho dědicem. Držitel má v takovém případě možnost po soudu prostřednictvím určovací žaloby 

požadovat, aby určil, že jeho právní předchůdce splnil podmínky vydržení a v den své smrti byl 

vlastníkem předmětného pozemku. Následně se bude domáhat, aby bylo dodatečně projednáno 

dědictví, v důsledku čehož se může stát vlastníkem pozemku.150 V druhé situaci je právní 

předchůdce stále živ. Držiteli v takovém případě nezbývá nic jiného než přesvědčit právního 

předchůdce, aby podal určovací žalobu, a pokud uspěje a bude rozhodnuto, že je v důsledku 

vydržení vlastníkem předmětného pozemku, aby mu tento následně převedl.151 Lze uvažovat, 

 
145 PETR, Bohuslav. Nabývání vlastnictví originárním způsobem. (op. cit.), s. 57–59. 
146 SPÁČIL, Jiří. In: ŠVESTKA, Jiří, SPÁČIL, Jiří, ŠKÁROVÁ, Marta, HULMÁK, Milan a kol. Občanský 

zákoník I, II. (op. cit.), s. 775. 
147 Usnesení Nejvyššího soudu ze dne 11. 10. 2011, sp. zn. 22 Cdo 4282/2009 . 
148 Rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 31. 8. 2011, sp. zn. 22 Cdo 821/2010. 
149 BRIM, Luboš. In: ADAMOVÁ, Hana, BRIM, Luboš a  kol. Pozemkové vlastnictví. (op. cit.), s. 126. 
150 Je zde rovněž varianta, že současný držitel pozemku dědicem není. V takovém případě by po dodatečném 

projednání dědictví pozemek připadl dědicům právního předchůdce.  
151 KOURA, David. Vydržení z pohledu započtení vydržecí doby právního předchůdce. Bulletin advokacie, 2022, č. 4, 

s. 29-31. 
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že kdyby sám držitel podal žalobu na určení vlastnického práva k pozemku namísto svého 

právního předchůdce, soud by žalobu nepřipustil z důvodu absence naléhavého právního zájmu.152 

Přechodné ustanovení § 872 odst. 6 OZ1964 umožňuje držiteli započíst si vydržecí dobu 

právního předchůdce i v případě, že tento měl před 1. 1. 1992 v držbě pozemek, k němuž 

na základě předchozích právních předpisů nebylo v důsledku vydržení možné nabýt vlastnické 

právo, ale pouze právo na uzavření dohody o osobním užívání pozemku.153 Z uvedeného vyplývá, 

že se doba, po kterou měl pozemek v držbě právní předchůdce oprávněného držitele před dnem 

nabytí účinnosti Občanského zákoníku z roku 1964, započítává do doby potřebné k vydržení. 

Nejvyšší soud pak postavil najisto, že pokud je dle daného ustanovení přípustné započítat 

oprávněnou držbu právního předchůdce vykonávanou před  dnem 1. 1. 1992, je tím spíše možné 

započítat v této době vykonávanou oprávněnou držbu samotného držitele.154 K totožnému závěru 

se přiklonil taktéž Ústavní soud, když ve svém nálezu stanovil: „V obecné rovině lze považovat 

za nejvhodnější takovou právní konstrukci, která by posunula konec příslušné lhůty až na uplynutí 

stanovené doby po účinnosti nového zákona. Jestliže tak zákonodárce neučinil, nelze z toho 

vyvozovat, že celá lhůta musí uplynout až po jeho účinnosti.“ Dle Ústavního soudu se zápočet 

držby před tímto datem vztahuje rovněž na věci, jejichž vydržení bylo dle dřívějších právních 

předpisů vyloučeno, případně též na subjekty do této doby nezpůsobilé vlastnické právo k věci 

vydržet, tj. například právnické osoby.155 

Pro počátek a trvání vydržecí doby se přiměřeně použije právní úprava běhu promlčecí doby. 

Uplatní-li oprávněný vlastník věci ve vydržecí době své právo u soudu, tj. podá-li návrh 

na zahájení občanského soudního řízení a v zahájeném řízení řádně pokračuje, vydržecí doba 

od tohoto uplatnění neběží.156 V souladu se zněním zákona Nejvyšší soud dovodil, že rozhodným 

okamžikem pro stavení běhu vydržecí doby není doručení žaloby oprávněnému držiteli, nýbrž 

samotné zahájení řízení.157 

Počítání času se u vydržecí doby řídí obecným ustanovením § 122 OZ1964, tzn. konec 

vydržecí doby připadá vždy na den, který se pojmenováním nebo číslem shoduje se dnem, 

 
152 Usnesení Ústavního soudu ze dne 10. 12. 2019, sp. zn. IV. ÚS 1539/19. 
153 Vzhledem k tomu, že na probíhající vydržení nemá změna vlastníka předmětu vydržení žádný vliv, nebude 

relevantní, že dle předchozích právních předpisů nabýval v důsledku vydržení vlastnické právo k pozemku stát, 

ačkoliv byla oprávněným držitelem jiná osoba. Více v kapitole č. 2.2.3. Období do 31. 12. 1991. 
154 Rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 7 . 1. 1999, sp. zn. 22 Cdo 1193/98. 
155 Nález Ústavního soudu ze dne 23. 8. 2000, sp. zn. II. ÚS 196/2000 . 
156 Ustanovení § 134 odst. 4 a § 112 OZ1964. 
157 Rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 30. 11. 1999, sp. zn. 22 Cdo 296/98 . 
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kdy se držitel chopil oprávněné držby. Pokud takový den v posledním měsíci není, připadne konec 

vydržecí doby na jeho poslední den. 
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4. Vydržení dle Občanského zákoníku 

Po rekodifikaci občanského práva doznalo vydržení značných koncepčních změn. Občanský 

zákoník ustupuje od římskoprávního pojetí institutu, jehož hlavním cílem bylo zajištění souladu 

dlouhodobého skutečného stavu a stavu právního skrze hojení vad neplatných či neexistujících 

právních titulů, a navrací se k právní úpravě vydržení zakotvené v Obecném zákoníku. Občanský 

zákoník vydržení dělí do dvou skutkových podstat, tj. vydržení řádné upravené v § 1089 a násl. 

a vydržení mimořádné upravené ustanovením § 1095 OZ. Tyto se od sebe liší nejen v zákonných 

předpokladech, ale rovněž v účelu a rozsahu uplatnění. 

Cílem řádného vydržení je náprava stavu, kdy pro nedostatek vlastnického práva převodce 

byla držiteli namísto vlastnického práva převedena pouze držba. Pokud  držitel prokáže, že se držby 

chopil na základě platného a účinného právního titulu, může za splnění dalších zákonem 

stanovených podmínek vlastnické právo vydržet a nabýt věc do svého vlastnictví. Zakotvením 

požadavku kvalifikovaného právního důvodu tak dochází ke změně dosavadního účelu institutu 

vydržení,158 a tím i k průlomu do zásady nemo plus iuris ad alium transferre potest quam ipse 

habet.159 Mimořádné vydržení naproti tomu existencí právního důvodu podmíněno není, a to se tak 

svým smyslem a rozsahem možného uplatnění přibližuje institutu vydržení v podobě zakotvené 

v Občanském zákoníku z roku 1964. 

4.1. Předpoklady řádného vydržení  

Dle současné právní úpravy poctivý držitel vydrží vlastnické právo a nabude věc do svého 

vlastnictví, drží-li jej nepřerušeně po dobu tří let, jde-li o věc movitou, a po dobu deseti let, jde-li 

o nemovitost. K nabytí vlastnického práva vydržením se vyžaduje, aby byla držba pravá a aby 

se zakládala na právním titulu, jenž by postačil ke vzniku vlastnického práva, pokud by toto 

náleželo převodci.160 Existence poctivé a pravé držby se dle ustanovení § 994 OZ presumuje.161 

4.1.1. Právo způsobilé k vydržení 

Občanský zákoník opouští pojetí držby tvořené držbou práva a držbou věci, jakožto dvěma 

souřadnými pojmy stojícími vedle sebe, a zavádí „vyšší pojem držby“, skrze který nahlíží 

 
158 Oproti právní úpravě vydržení zakotvené v Občanském zákoníku z roku 1964. 
159 Nikdo nemůže převést více práv, než sám má.  
160 Ustanovení § 1089 a § 1090 OZ. 
161 O presumpci jednotlivých znaků kvalifikované držby bude pojednáno v následujících kapitolách, které se těmto 

znakům věnují. 
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na každou držbu jako na držbu práva. Předmětem držby pak může být dle § 988 OZ pouze právo, 

které lze právním jednáním převést na jiného a které připouští trvalý nebo opakovaný výkon, 

tj. např. právo vlastnické či jiné právo majetkové.162 

Ačkoliv § 1089 OZ hovoří o vydržení pouze v souvislosti s právem vlastnickým, lze uvedené 

ustanovení vykládat dvěma způsoby. Restriktivní výklad umožňuje vydržet výlučně vlastnické 

právo, přičemž věcné právo k věci cizí lze vydržet jen v případě, že to zákon výslovně stanoví. 

Extenzivní výklad daného ustanovení vydržení věcného práva k věci cizí nevylučuje, 

pouze zdůrazňuje, že se nevydržuje věc, nýbrž právo k této věci. Rozsudkem ze dne 16. 3. 2021, 

sp. zn. 22 Cdo 2957/2020 se Nejvyšší soud přiklonil k restriktivnímu výkladu, když stanovil, 

že vydržet lze pouze vlastnické právo k věci hmotné.163 Dle Petrova však nebylo záměrem 

Nejvyššího soudu uvedenou právní větou vyloučit možnost vydržení v případech Občanským 

zákoníkem explicitně stanovených.164 

Co se předmětu vlastnického práva týče, lze držet pouze vlastnické právo k věcem celým, 

které mohou být předmětem právních vztahů. Po vzoru předchozí právní úpravy se zde uplatní 

výjimka ve prospěch části pozemku, přičemž tuto nelze analogicky aplikovat na jiné případy. 

Ačkoliv dle právní úpravy Občanského zákoníku z roku 1964 vedla držba části pozemku k jeho 

následnému vydržení,165 Občanský zákoník možnost řádného vydržení části pozemku nepřímo 

vylučuje zakotvením požadavku kvalifikovaného titulu.166 

Nabytí vlastnického práva vydržením je nepřípustné rovněž u res extra commercium, 

tedy u věcí, které ex lege nejsou předmětem vlastnického práva. Takovými jsou např. pozemní 

a povrchové vody,167 přírodní léčivý zdroj168 nebo jeskyně.169 Vydržet dále nelze věci, jež mohou 

být dle čl. 11 odst. 2 Listiny výhradně ve vlastnictví státu170 a určených právnických osob.  

 
162 SPÁČIL, Jiří. In: SPÁČIL, Jiří, KRÁLÍK, Michal a kol. Občanský zákoník III. Věcná práva (§ 976–1474). 

2. vydání. Praha: C. H. Beck, 2021, s. 80. 
163 Ačkoliv uvedené rozhodnutí může zpochybňovat možnost vydržet obchodní podíl, lze mít spíše za to, že takový 

závěr nebyl záměrem Nejvyššího soudu.  
164 PETROV, Jan. In: PETROV, Jan, VÝTISK, Michal, BERAN, Vladimír a kol. Občanský zákoník. 2. vydání 

(1. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2022, marg. č. 17 a 23. 
165 Při splnění všech zákonných podmínek. Srov. usnesení Nejvyššího soudu ze dne 15. 10. 2013, sp. zn. 22 Cdo 

1865/2012.  
166 K požadavku na platný a účinný právní důvod  je dále pojednáno v kapitole 4.1.5. Kvalifikovaný titul. 
167 Ustanovení § 3 odst. 1 zákona č. 254/2001 Sb., o vodách a o změně některých zákonů.  
168 Ustanovení § 4 odst. 1 zákona č. 164/2001 Sb., o přírodních léčivých zdrojích, zdrojích přírodních minerálních 

vod, přírodních léčebných lázních a lázeňských místech a o změně některých souvisejících zákonů (lázeňský zákon) 
169 Ustanovení § 61 odst. 2 zákona č. 114/1992 Sb., o ochraně přírody a krajiny.  
170 Např. již zmíněná vyhrazená ložiska nerostů  či dálnice dle § 9 odst. 1 zákona č. 13/1997 Sb., o pozemních 

komunikacích. 
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4.1.2. Subjekt vydržení 

Způsobilým subjektem vydržení je subjekt způsobilý k právům. Nabýt vlastnické právo 

vydržením tak může osoba fyzická i právnická. O možnosti vydržení svéprávnou fyzickou osobou 

nemůže být pochyb, přičemž k problematice vydržení nezletilými osobami již bylo pojednáno 

v kapitole 3.1.2. Vydržet vlastnické právo může rovněž stát, jakožto právnická osoba, popřípadě 

také obec. Omezeno je pak vydržení směřující proti osobám, u nichž se vyžaduje, aby měly 

zákonného zástupce nebo opatrovníka.171 

4.1.3. Poctivá držba 

Dle ustanovení § 989 OZ drží vlastnické právo ten, „kdo se věci ujal, aby ji měl jako vlastník“. 

V této zákonné definici jsou již tradičně vyjádřeny obě složky držby – faktická moc nad věcí 

a držební vůle mít věc pro sebe.172 Způsobilost držby vést k řádnému vydržení vlastnického práva 

zákon podmiňuje třemi obligatorními znaky, přičemž tato kapitola se věnuje prvnímu 

z nich - poctivosti. 

Při definování předpokladů vydržení se Občanský zákoník terminologicky odvrací 

od dřívějšího pojmu „dobrá víra“173 a po vzoru Obecného zákoníku jej nahrazuje pojmem 

„poctivost“. Lavický odlišnost těchto dvou termínů vysvětluje následovně: „Poctivost vyjadřuje 

určitý standard chování v právních vztazích, vyžadující čestnost, otevřenost a povinnost brát 

ohledy na zájmy druhé strany. Ochrana dobré víry se uplatní v situaci, kdy ten, kdo jedná, neví 

a ani nemohl vědět o určitých právně významných nedostatcích. Zatímco poctivost představuje 

objektivní měřítko, dobrá víra má subjektivní charakter.“174 Tégl se rovněž přiklání k tomu, že 

termín „poctivost“ v lidech implikuje představu určitého morálního rozměru držby, dle jeho 

názoru se však o něco takového ve skutečnosti nejedná.175 Držitel totiž může být nepoctivým 

ve smyslu ustanovení § 992 odst. 1 věty druhé OZ, přestože je vnitřně přesvědčen, že jedná 

 
171 Ustanovení § 1094 OZ. 
172 SPÁČIL, Jiří. In: SPÁČIL, Jiří, KRÁLÍK, Michal a kol. Občanský zákoník III. Věcná práva (§ 976–1474). 

2. vydání. Praha: C. H. Beck, 2021, s. 87 . 
173 V ustanovení § 134 odst. 1 OZ1964 se hovoří o oprávněném držiteli, přičemž tento je v § 130 OZ1964 definován 

jako držitel, jenž je „se zřetelem ke všem okolnostem v dobré víře o tom, že mu věc nebo právo patří“. 
174 LAVICKÝ, Petr. In: LAVICKÝ, Petr a kol. Občanský zákoník I. Obecná část (§ 1−654). 2. vydání. Praha: C. H. 

Beck, 2022, s. 45. 
175 TÉGL, Petr. K úpravě dobré víry v návrhu nového občanského zákoníku. Bulletin advokacie, 2011, č. 1-2, s. 35-42. 
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morálně, a objektivně lze jeho jednání hodnotit jako poctivé (např. při převodu nemovitosti ústní 

smlouvou).176 

Dle ustanovení § 992 odst. 1 věta první OZ je poctivým držitelem ten, „kdo má z přesvědčivého 

důvodu za to, že mu náleží právo, které vykonává“. Nepoctivým držitelem je naopak držitel, 

který ví nebo kterému musí být z okolností případu zjevné, že vykonává právo, které mu nenáleží. 

Držitel, jenž není subjektem drženého práva, může být poctivý pouze v případě, nachází-li 

se v omluvitelném omylu, že mu držené právo náleží.177 

Omyl je omluvitelný, dopustila-li se jej rozumná osoba v postavení držitele, při vynaložení 

obvyklé péče přiměřené okolnostem.178 Může být právní i skutkový, přičemž právním omylem 

nelze omlouvat jednání, které je s právní normou v přímém rozporu, jestliže ustanovení daného 

právního předpisu neposkytuje prostor k jakýmkoliv pochybnostem o správnosti jeho výkladu.179 

Ačkoliv se jedná o subjektivní přesvědčení držitele, je nezbytné skutečnosti směřující k závěru, 

zda omyl je či není omluvitelný, posuzovat objektivně a s ohledem na povahu konkrétního 

případu. Vlastnosti držitele, tedy např. nezkušenost či naopak zvýšené schopnosti, 

by při hodnocení jeho poctivosti neměly hrát roli.180 Nepřihlíží se rovněž ani k fyzickým 

indispozicím či postižením, které se nedotýkají samotné způsobilosti osoby k právním úkonům. 

Nejvyšší soud došel k závěru, že i na osoby, jež jsou hluchoněmé, je třeba pohlížet jako 

na „průměrné“ fyzické osoby, pokud nebyly zjištěny okolnosti, kdy jim zejména hluchota 

zabránila obeznámit se s právně relevantními skutečnostmi.181 Účelem je tak zamezit rozdílnému 

přístupu k subjektům vydržení, kdy by za stejné situace mohla být jedna osoba hodnocena 

v kvalifikované dobré víře a jiná nikoliv.182  

Co se týče konkrétních aspektů posuzování poctivosti držitele jakožto předpokladu řádného 

vydržení, nelze oproti předchozí právní úpravě spatřovat zásadní rozdíl. Lze se proto přiklonit  

 
176 SPÁČIL, Jiří. In: SPÁČIL, Jiří, KRÁLÍK, Michal a kol. Občanský zákoník III. Věcná práva (§ 976–1474). (op. cit.), 

s. 96. 
177 Pro naplnění požadavku poctivosti držitele se vyžaduje existence skutečností zakládající pozitivního přesvědčení, 

že držiteli držené právo náleží, přičemž pouhé negativní přesvědčení držitele, že svou držbou  nepůsobí bezpráví není 

dostačující. Srov. SPÁČIL, Jiří. Poctivá držba v novém občanském zákoníku. Právní rozhledy, 2013, č. 2, s. 63. 
178 Srov. rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 25. 4. 2013, sp. zn. 22 Cdo 836/2011, usnesení Nejvyššího soudu ze dne 

26. 4. 2016, sp. zn. 22 Cdo 5590/2015. 
179 Rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 7. 2. 2017, sp. zn. 22 Cdo 3155/2016. 
180 PETROV, Jan. In: PETROV, Jan, VÝTISK, Michal, BERAN, Vladimír a kol. Občanský zákoník. (op. cit.), 

s. 991-992. 
181 Rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 9. 9. 2014, sp. zn. 22 Cdo 863/2014 . 
182 Usnesení Nejvyššího soudu ze dne 28. 8. 2018, sp. zn. 22 Cdo 2138/2018 . K jinému závěru se přiklání Nejvyšší 

soud v rozsudku ze dne 16. 3. 2016, sp. zn. 22 Cdo 4461/2015, ve kterém omluvitelnost omylu posuzuje odlišně 

vzhledem ke schopnostem konkrétní osoby: „pokud by šlo o „průměrného“ stavebníka, nebyla by úvaha odvolacího 

soudu o omluvitelnosti omylu za této situace nepřiměřená. Nicméně vzhledem k tomu, že stavebník byl „profesionálem 

v oboru, který patřil mezi největší developery v České republice“ – byl právní omyl neomluvitelný.“ 
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k závěru o použitelnosti judikatury, týkající se omluvitelného omylu a oprávněné držby 

dle ustanovení § 130 odst. 1 Občanského zákoníku z roku 1964, která do velké míry kritéria 

posuzování dobré víry držitele formovala. Při aplikaci judikatury je však nezbytné brát v úvahu 

Občanským zákoníkem zavedený požadavek platného a účinného právního důvodu, jiné právní 

prostředí a konkrétní okolnosti a povahu daného případu.183 

Poctivým však nikdy nemůže být držitel, jehož záměrem je nabýt vlastnické právo k pozemku 

od osoby, které dle katastru nemovitostí nesvědčí vlastnické právo, resp. vlastníkem pozemku je 

dle tohoto veřejného seznamu osoba jiná. Uvedené vyplývá z § 980 odst. 1 věty první OZ: „Je-li 

do veřejného seznamu zapsáno právo k věci, neomlouvá nikoho neznalost zapsaného údaje.“ Dané 

ustanovení je projevem principu, dle kterého je osoba, jež právně jedná k věci zapsané v katastru 

nemovitostí či jiném veřejném seznamu, povinna ověřit si zapsaný stav, pokud se její jednání týká 

práv k této věci. V případě, že tak neučiní, nesvědčí této osobě domněnka poctivého jednání 

stanovená v ustanovení § 7 OZ.184 

Poctivost držby se vyžaduje po celou vydržecí dobu, přičemž se uplatňuje pravidlo mala fides 

superveniens nocet, neboli následná zlá víra škodí. Ke ztrátě poctivosti pak dle Spáčila dochází 

pouze při vyvolání vážného „zpravidla relevantními skutečnostmi podloženého zpochybnění práva 

držitele“.185 Petrov uvedené doplnil o hlediska „nakolik držitel usiloval o rozptýlení pochybností 

a zda mu oprávněný prověření sporných skutečností neznemožnil, či nakolik se objektivně jedná 

o nejednoznačnou či komplikovanou záležitost“.186 Dle současné právní úpravy již ke ztrátě 

poctivosti držby nebude postačovat jakýkoliv okamžik, kdy se držitel seznámil se skutečnostmi, 

které v něm objektivně musely vyvolat pochybnosti o tom, že mu věc po právu náleží, tj. okamžik 

se kterým spojovala zánik dobré víry judikatura k Občanskému zákoníku z roku 1964.187  

Jak bylo již uvedeno výše, poctivá držba se presumuje. Uvedené vyplývá nejen z § 994 OZ, 

ale též z ustanovení § 7 OZ. Domněnka poctivé držby se uplatňuje, pokud v řízení nebyla 

vyvrácena, a to i v případě, že nebyla tvrzena. Tímto se ustanovení Občanského zákoníku 

odchylují od závěrů založených na znění Občanského zákoníku z roku 1964, který stanovil, že se 

domněnka oprávněné držby uplatní až po provedeném dokazování, pokud zůstaly o stavu věci 

 
183 SPÁČIL, Jiří. In: SPÁČIL, Jiří, KRÁLÍK, Michal a kol. Občanský zákoník III. Věcná práva (§ 976–1474). (op. cit.), 

s. 97, s. 107.  
184 Pavlů v této souvislosti hovoří o absenci dobré víry. Dle názoru autorky lze uvedené aplikovat rovněž na domněnku 

poctivosti držby dle § 994 OZ. 

PAVLŮ, Robert. In: PETROV, Jan, VÝTISK, Michal, BERAN, Vladimír a kol. Občanský zákoník. (op. cit.), s. 1021. 
185 PAVLŮ, Robert. In: PETROV, Jan, VÝTISK, Michal, BERAN, Vladimír a kol. Občanský zákoník. (op. cit.), 

s. 109. 
186 PETROV, Jan. In: PETROV, Jan, VÝTISK, Michal, BERAN, Vladimír a kol. Občanský zákoník. (op. cit.), s. 1051. 
187 Rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 7. 5. 2002, sp. zn. 22 Cdo1843/2000. 



35 
 

pochybnosti. Je otázkou, zda se poctivá držba presumuje bez dalšího i v případě, že se jedná 

o držitele, který se dovolává vydržení. Dle Spáčila188 bude tento povinen uvést, resp. prokázat 

okolnosti, z nichž je jeho poctivost vyvozována a domněnka poctivé držby se tak uplatní 

až v pochybnostech. Lavický189 naproti tomu uvádí, že ačkoliv by se uvedený názor, odpovídající 

závěrům předchozí právní úpravy, mohl zdát správným, neodpovídá nynějšímu právnímu stavu. 

Shodně pak dle Zváry190 stačí držiteli uplatňujícímu vydržení prokázat, že měl po celou vydržecí 

dobu držbu práva, přičemž ostatní podmínky vydržení, tj. konkrétní aspekty kvalifikované držby, 

jsou presumovány ve prospěch držitele a důkazní břemeno nese ten, kdo vydržení popírá.191 

4.1.4. Pravá držba 

Občanský zákoník pravou držbu nedefinuje, nicméně poskytuje taxativní výčet čtyř případů, 

které pravost držby vylučují. Pravá je ve smyslu § 993 OZ držba tehdy, „neprokáže-li se, že se 

někdo vetřel v držbu svémocně nebo že se v ni vloudil potajmu nebo lstí, anebo že někdo usiluje 

proměnit v trvalé právo to, co mu bylo povoleno jen výprosou“. 

Svémocné vetření se v držbu komentářová literatura vykládá jako úmyslné použití síly.192 

Restriktivní pojetí tohoto termínu potvrzuje judikatura Nejvyššího soudu, která jej nahrazuje 

pojmem „násilně.“193 Násilím v kontextu výše citovaného ustanovení může být nejen užití síly, 

ale rovněž i pouhá hrozba jejího použití, včetně násilí, které by bylo z hlediska trestního 

či správního práva pro svou nízkou intenzitu beztrestné. Významná je tedy existence fyzického 

působení či jeho hrozby vůči jiné osobě, překonání překážky či jiného jednání v rozporu 

 
188 SPÁČIL, Jiří. Poctivá držba v novém občanském zákoníku. Právní rozhledy, 2013, č. 2, s. 63-70. 
189 Lavický svůj názor opírá o samotnou funkci domněnky, kdy je třeba rozhodovat tak, jako by poctivá držba, 

jež se presumuje, byla zjištěna, ačkoliv dokázána nebyla. Srov. LAVICKÝ, Petr. Význam domněnky dobré víry 

pro rozdělení důkazního břemena v civilním řízení soudním. Právní rozhledy, 2017, č. 13-14, s. 468–470. 
190 K tomuto rozsudek rakouského Nejvyššího soudu ze dne 13. 9. 1995, sp. zn. OGH 3 Ob 560/95: „Břemeno důkazní 

ohledně prokázání splnění předpokladů pro vydržení leží zásadně na vydržiteli, který musí prokázat kromě v ýkonu 

držby, která musí odpovídat svým obsahem a rozsahem nabývanému právu, také uplynutí vydržecí doby. Protistrana 

naproti tomu musí prokázat, že v průběhu běhu vydržecí doby došlo ke ztrátě držby nebo k přerušení běhu vydržecí 

doby a dále musí prokázat, že držba nebyla poctivá a (nebo) pravá.“ Srov. ZVÁRA, Michael. In: ŠVESTKA, Jiří, 

Jan DVOŘÁK, Josef FIALA a  kol. Občanský zákoník. Komentář. Svazek III, 2. vydání. Praha: Wolters Kluwer ČR, 

2022, ISBN 978-80-7598-757-0, s. 112. 
191 Osobně se přikláním názoru, že se poctivá a pravá držba presumuje bez dalšího. K použitelnosti právní domněnky 

řádné držby při posuzování předpokladů vydržení dále v kapitole 4.1.5. Kvalifikovaný titul. 
192 ZVÁRA, Michael. In: ŠVESTKA, Jiří, Jan DVOŘÁK, Josef FIALA a  kol. Občanský zákoník. Komentář. 

Svazek III. (op. cit.), s. 112. 
193 Usnesení Nejvyššího soudu ze dne 29. 11. 2017, sp. zn. 22 Cdo 4677/2017 . 
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se zřetelnou vůlí oprávněného, přičemž postačí, pokud držitel dá svou vůli najevo alespoň 

konkludentně.194 Typické příklady svémocného vetření se v držbu jsou krádež či loupež.195 

Dalším případem nepravé držby je držba nabytá vlouděním se potajmu nebo lstí. 

Při posuzování skutečnosti, kdy se osoba v držbu vloudila potajmu, je pozornost upřena především 

na existenci úmyslu jednajícího vyhnout se odporu oprávněného. Podstatou lsti je pak úmyslné 

uvedení oprávněného držitele v omyl,196 jehož příkladem může být zamlčení rozhodných 

skutečností. Nevědomé uvedení v omyl nepravou držbu nepředstavuje.197 Právní teorie vloudění 

se potajmu nebo lstí však mnohdy subsumuje pod svémocné vetření se v držbu.198  

Konečně se o nepravou držbu jedná tehdy, jestliže „někdo usiluje proměnit v trvalé právo to, 

co mu bylo povoleno jen výprosou“. Dle § 2189 OZ výprosa vzniká, přenechá-li půjčitel jiné osobě 

věc bezplatně k užívání, aniž by si strany ujednaly dobu, po kterou bude věc užívána či účel, 

ke kterému se bude užívat. Půjčitel může vrácení věci požadovat dle své libosti.199 Držba se však 

stává nepravou až poté, co začne usilovat o proměnu v trvalé právo to, co bylo povolenou 

pouze výprosou. Tímto měl zákonodárce na mysli především nevrácení věci, jež byla předmětem 

výprosy, půjčiteli, ačkoliv to půjčitel požadoval, přičemž sem lze zahrnout i další jednání držitele, 

která jsou v rozporu s právem výprosy.200 Uvedený případ nepravé držby lze od ostatních odlišit 

především tím, že hlavním důvodem nepravosti držby jsou okolnosti, jež nastaly poté, co se držitel 

chopil držby, a nikoliv v okamžiku jejího získání.201 

Zatímco se poctivost držby posuzuje u každého držitele individuálně a nepoctivost se de iure 

na právního nástupce držitele nepřenáší, nepravá držba z vydržení vylučuje nejen nepravého 

držitele, ale rovněž jeho dědice. Uvedené se uplatní pouze pro případy univerzální sukcese, 

přičemž pro singulárního nástupce žádnou překážku vydržení nepředstavuje. Nabyvatel tudíž 

 
194 ZVÁRA, Michael. In: ŠVESTKA, Jiří, Jan DVOŘÁK, Josef FIALA a  kol. Občanský zákoník. Komentář. 

Svazek III. (op. cit.), s. 112. 
195 Důvodová zpráva k § 1089 až 1094. 
196 Rozsudek Nejvyšší soud ČR ze dne 31. 10. 2001, sp. zn. 26 Cdo 2310/2000. 
197 PETROV, Jan. In: PETROV, Jan, VÝTISK, Michal, BERAN, Vladimír a kol. Občanský zákoník. (op. cit.), s. 1053. 
198 SPÁČIL, Jiří. In: SPÁČIL, Jiří, KRÁLÍK, Michal a kol. Občanský zákoník III. Věcná práva (§ 976–1474). (op. cit.), 

s. 106. 
199 Ustanovení § 2190 odst. 1 OZ. 
200 Srov. usnesení Nejvyššího soudu ze dne 28. 5. 2013, sp. zn. 22 Cdo 2950/2011 „Je-li právo k cizí věci vykonáváno 

se souhlasem vlastníka, který může být kdykoli odvolán, nemůže jít o dobrou víru vedoucí k vydržení práva 

odpovídajícího věcnému břemenu.“  
201 ZVÁRA, Michael. In: ŠVESTKA, Jiří, Jan DVOŘÁK, Josef FIALA a  kol. Občanský zákoník. Komentář. 

Svazek III. (op. cit.), s. 114. 
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může nabýt pravou držbu i v případě, že byl zcizitel držitelem nepravým.202 Obdobně je tomu 

tak u všeobecného právního nástupnictví právnické osoby. 

Pravost držby se presumuje. Vyplývá to nejen z § 994 OZ, ale rovněž z již citovaného 

ustanovení § 993 OZ. Nepravost držby tak prokazuje osoba, která z důvodu absence tohoto 

obligatorního znaku držby vydržení popírá.203 

4.1.5. Kvalifikovaný titul 

K vydržení vlastnického práva se vyžaduje, aby se „držba zakládala na právním důvodu, 

který by postačil ke vzniku vlastnického práva, pokud by náleželo převodci nebo kdyby bylo zřízeno 

oprávněnou osobou“.204 Ačkoliv je z uvedené formulace (a rovněž z Důvodové zprávy)205 zřejmé, 

že se nejedná o držbu řádnou ve smyslu § 991 OZ, je pojem řádné držby v literatuře s podmínkami 

řádného vydržení mnohdy spojován. Důvodem je terminologická nedůslednost Občanského 

zákoníku, který po vzoru Obecného zákoníku206 upravuje řádnou držbu dvojím způsobem, 

tj. řádnou držbu zakládající se na platném právním důvodu dle § 991 OZ a řádnou držbu 

zakládající se na „kvalifikovaném“ právním důvodu ve smyslu § 1090 odst. 1 OZ.  

Právním důvodem ve smyslu § 1090 odst. 1 OZ je titul, který je objektivně schopný způsobit 

změnu vlastnického práva. Nejvyšší soud jako příklad uvádí situaci, kdy „je uzavřena ohledně věci 

platná kupní smlouva, avšak vlastnické právo na kupujícího nepřejde, neboť prodávající nebyl 

vlastníkem věci (a také nebyly splněny podmínky pro nabytí vlastnického práva 

od neoprávněného)“.207 Z uvedeného vyplývá, že po vzoru Obecného zákoníku je hlavním účelem 

institutu vydržení dle Občanského zákoníku zhojení vad v podobě nedostatku vlastnického práva, 

které na kvalifikovaného držitele nepřešlo pro nedostatek vlastnického práva převodce. O řádném 

vydržení tak lze uvažovat pouze v případech nabývání držby derivativním způsobem, tzn. lze 

 
202 BĚLOVSKÝ, Petr. In: SPÁČIL, Jiří, KRÁLÍK, Michal a kol. Občanský zákoník III. Věcná práva (§ 976–1474). 2. 

vydání. Praha: C. H. Beck, 2021, s. 371 . 
203 PETROV, Jan. In: PETROV, Jan, VÝTISK, Michal, BERAN, Vladimír a kol. Občanský zákoník. (op. cit.), s. 999. 
204 Ustanovení § 1090 odst. 1 OZ. 
205 Důvodová zpráva k § 1089 až 1094: „je dostatečně zřejmé, že nejde o řádnou držbu ve smyslu § 991, nýbrž že se 

má na mysli jiný případ.“ 

Srov. rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 19. 4. 2022, sp. zn. 22 Cdo 3387/2021. 
206 Obecný zákoník, který zakotvoval jednak držení pořádné ve smyslu § 316 OZO, zakládající se na platném právním 

důvodu, a držení ve smyslu § 1461 OZO, jakožto jeden z předpokladů vydržení, zakládající se „na takovém právním 

důvodu, který by postačil k převzetí vlastnictví, kdyby bylo náleželo převodci .“ 
207 Rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 19. 4. 2022, sp. zn. 22 Cdo 3387/2021 .   
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vydržet pouze věc, která byla předmětem převodu mezi zcizitelem a držitelem. Žádné jiné způsoby 

nabytí držby k řádnému vydržení vést nemohou.208 

Právní titul absentuje tehdy, pokud je samotná smlouva absolutně neplatná nebo zdánlivá, 

přičemž dle ustanovení § 1760 OZ „skutečnost, že strana nebyla při uzavření smlouvy oprávněna 

nakládat s tím, co má být podle smlouvy plněno, sama o sobě neplatnost smlouvy nevyvolává“.  

V případě neplatnosti relativní se držba považuje za řádnou až do okamžiku, kdy se druhá strana 

relativní neplatnosti smlouvy dovolá. Obdobně tomu tak bude i v situaci, kdy jedna ze smluvních 

stran od smlouvy odstoupí, přičemž pokud již209 došlo k naplnění všech předpokladů vydržení, 

nemá dodatečný zánik nabývacího právního důvodu na nabytí vlastnického práva žádný vliv. 

Bez významu také zůstává dovolání se relativní neúčinnosti smlouvy, neboť nemůže vést k zániku 

či neplatnosti právního titulu. Nedostatečným je pro držbu vlastnického práva právní důvod, 

který zakládá pouze právo užívací, tj. např. výprosa, výpůjčka nebo nájemní smlouva.210  

U pozemků, tj. nemovitých věcí, jejichž nabytí vlastnického práva je podmíněno zápisem 

do veřejného seznamu, není pro splnění předpokladu vydržení dle § 1090 odst. 1 OZ zápis 

do katastru nemovitostí vyžadován. Držba vlastnického práva k pozemku tak může být držbou 

kvalifikovanou i za předpokladu, že se držitel ujal držby pozemku na základě platné a účinné 

smlouvy, ale vlastnické právo do katastru nemovitostí zapsáno nebylo. Ačkoliv se pro nabytí 

vlastnického práva k pozemku kromě titulu vyžaduje rovněž modus, je podmínka dle § 1090 

odst. 1 OZ vázána výlučně na platný právní titul, nikoliv na následný zápis do katastru nemovitostí. 

Existence zápisu v katastru nemovitostí může hrát roli až při hodnocení poctivosti držitele.211 

Výše uvedené již částečně zodpovídá otázku významnou pro stanovení rozsahu využitelnosti 

institutu vydržení, a tou je problematika přípustnosti domnělého titulu, tedy titulu, který je 

pro svou vadu neplatný, ale držitel má z přesvědčivého důvodu za to, že platný je. Vzhledem 

k tomu, že Občanský zákoník vychází z koncepce vydržení stanovené Obecným zákoníkem 

a rakouská civilistika domnělý právní titul vylučovala, lze dovodit, že dle současného platného 

znění právní úpravy vydržení není putativní titul dostatečným právním důvodem ve smyslu 

 
208 Uvedený závěr vyplývá rovněž z odborné literatury komentující pořádnou držbu ve smyslu ustanovení §  1461 

Obecného zákoníku. Viz. SEDLÁČEK, Jaromír a Jiří SPÁČIL. Vlastnické právo. Praha: Wolters Kluwer ČR, 2012, 

ISBN 978-80-7357-754-4, s. 368. 
209 V mezidobí mezi uzavřením převodní smlouvy a odstoupením od smlouvy. 
210 ZVÁRA, Michael. In: ŠVESTKA, Jiří, Jan DVOŘÁK, Josef FIALA a  kol. Občanský zákoník. Komentář. 

Svazek III. (op. cit.), s. 89, 91. 
211 Ačkoliv se jedná o komentář k ustanovení týkající se řádné držby dle § 991 OZ, jsou závěry k  tomuto ustanovení 

uvedené, použitelné i v případě problematiky právního důvodu dle § 1090 OZ, jenž JUDr. Zvára považuje de facto za 

formu řádné držby. Srov. ZVÁRA, Michael. In: ŠVESTKA, Jiří, Jan DVOŘÁK, Josef FIALA a  kol. Občanský 

zákoník. Komentář. (op. cit.), s. 90. 
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§ 1090 odst. 1 OZ. Uvedený závěr byl rovněž potvrzen Nejvyšším soudem, který ve svém 

rozhodnutí stanovil: „K řádnému vydržení podle zákona č. 89/2012 Sb. nepostačuje držba opřená 

o domnělý (putativní) titul; je třeba, aby se opírala o titul existující a platný.“212 V tomto ohledu 

proto nelze vycházet z judikatury k Občanskému zákoníku z roku 1964, která vydržení na základě 

putativního titulu připouštěla.213 

I v této kapitole je na místě stručně okomentovat problematiku presumpce kvalifikované držby 

dle ustanovení § 994 OZ, které zakotvuje domněnku řádné, poctivé a pravé držby. Ačkoliv byl 

výše v této práci vysloven názor o použitelnosti zmíněného ustanovení v případě držby poctivé 

a pravé, nelze stejný závěr uplatnit ve vztahu k právnímu titulu dle § 1090 odst. 1 OZ. Důvodem 

je již akcentovaná odlišnost řádné držby ve smyslu § 991 OZ a požadavku na existenci právního 

důvodu dle § 1090 odst. 1 OZ.  Zatímco je řádná držba bez dalšího presumována, existenci 

platného a účinného právního důvodu, který je nezbytným předpokladem řádného vydržení, musí 

prokazovat držitel.214 

4.1.6. Vydržecí doba 

Poslední podmínkou stanovenou Občanským zákoníkem nezbytnou k nabytí vlastnického 

práva vydržením je nepřerušená držba trvající tři roky, pokud jde o věci movité, a deset let 

v případě věcí nemovitých.215 Vydržecí doba počíná běžet nabytím držby a uplyne posledním 

dnem stanovené doby. Nesmí být přerušena. K tomuto Krčmář stanovil: „S určitými okolnostmi 

spojuje zákon následek ten, že k počatému vydržení nesluší hleděti a že vydržení, ač jsou-li tu 

všeobecné podmínky, by muselo počít znovu.“216 K přerušení držby může dle ustanovení 

§ 1093 OZ dojít tehdy, pokud držitel nevykonává držbu déle než jeden rok, přičemž uvedenou 

hranici lze chápat jako hranici minimální. Dle Petrova není přerušení držby vyloučeno ani 

v případě, kdy ji držitel nevykonává po dobu kratší než jeden rok, odůvodňují-li to okolnosti 

daného případu.217 Další skutečnost, která má za následek přerušení držby, je podání vlastnické 

 
212 Usnesení Nejvyššího soudu ze dne 20. 10. 2015, sp. zn. 22 Cdo 2119/2015 . 
213 Rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 24. 2. 2000, sp. zn. 22 Cdo 417/98: „Oprávněná držba se nemusí nutně opírat 

o existující právní důvod; postačí, aby tu byl domnělý právní důvod (titulus putativus), tedy jde o to, aby držitel byl 

vzhledem ke všem okolnostem v dobré víře, že mu takový právní titul svědčí .“ 
214 Uvedené platilo i ve vztahu k ustanovení § 1416 OZO, z něhož § 1090 odst. 1 OZ vychází.  

Srov. PETROV, Jan. In: PETROV, Jan, VÝTISK, Michal, BERAN, Vladimír a kol. Občanský zákoník. (op. cit.), 

s. 1160. 
215 Ustanovení § 1091 OZ.  
216 KRČMÁŘ, Jan. Právo občanské. II, Práva věcná. Praha-Smíchov: Spolek československých právníků Všehrd, 

1930, s. 210. 
217 PETROV, Jan. In: PETROV, Jan, VÝTISK, Michal, BERAN, Vladimír a kol. Občanský zákoník. (op. cit.), s. 1162. 
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či posesorní žaloby, jež byla úspěšná, přičemž k přerušení povede rovněž uznání vlastnického 

práva jiné osoby.218 

V průběhu vydržecí doby musí být splněny všechny předpoklady vydržení a současně nesmí 

nastat překážky, které by vydržení bránily. U poctivé držby platí zásada mala fides superveniens 

nocet. 

Držitel, kterému se vydržecí doba přerušila před jejím dovršením, si do vydržecí doby může 

započíst dobu řádné a poctivé držby svého předchůdce,219 přičemž je pak právě na držiteli, 

který se vydržení dovolává, aby prokázal poctivost jeho držby, jakož i právní titul, na kterém byla 

držba jeho předchůdce založena. Předchůdcem se v tomto kontextu rozumí přímý předchozí držitel 

vlastnického práva k předmětné věci. Ačkoliv Občanský zákoník hovoří o předchůdci v jednotném 

čísle, je dle Bělovského možné započíst držbu každého jednoho předchůdce držitele, 

který předpoklady vydržení naplňuje, což dle jeho názoru nejlépe odpovídá smyslu daného 

ustanovení.220 Uvedený názor by rovněž odpovídal ustanovení § 1493 Obecného zákoníku, 

který umožňoval započíst držbu nejen přímého předchůdce, ale i všech předchůdců vzdálenějších, 

za předpokladu, že se jednalo o postupnou sukcesi držby.221 Thöndel naproti tomu započtení 

vydržecí doby vícero předchůdců odmítá.222 

Vzhledem k tomu, že se současné znění ustanovení týkajících se započtení vydržecí doby 

předchůdce nijak významně neodlišuje od právní úpravy zakotvené v Občanském zákoníku z roku 

1964, lze v problematice započtení využít závěry Nejvyššího soudu vážící se k předchozí právní 

úpravě. Dle ní si držitel nesmí započítat dobu předchůdce, pokud již tento sám naplnil zákonné 

předpoklady vydržení. V případě, že by předchůdce držitele pozemek sám vydržel, byl by jeho 

vlastníkem a držitel by nabyl vlastnické právo k pozemku pouze tehdy, pokud by mu jej 

předchůdce převedl.223 Nejvyšší soud za účinnosti Občanského zákoníku tyto závěry potvrdil 

a stanovil, že „námitka držitele, že sporný pozemek vydržel již jeho právní předchůdce, nemůže 

mít kladný vliv na výsledek řízení o určení, že vlastníkem pozemku je držitel, jestliže právní 

 
218 THÖNDEL, Alexandr. In: DVOŘÁK, Jan, Jiří ŠVESTKA, a kol. Občanské právo hmotné. Svazek 3. Díl 

třetí: Věcná práva. (op. cit.), s. 61. 
219 Ustanovení § 1092 OZ. Obsah tohoto ustanovení je pak duplicitně zakotven rovněž v § 1096 odst. 1. 
220 BĚLOVSKÝ, Petr. In: SPÁČIL, Jiří, KRÁLÍK, Michal a kol. Občanský zákoník III. Věcná práva (§ 976–1474). 

(op. cit.), s. 374. 
221 PETR, Bohuslav. Vydržení v českém právu. 2. vydání. Praha: C. H. Beck, 2008, s. 17 . 
222 THÖNDEL, Alexandr. In: ŠVESTKA, Jiří, Jan DVOŘÁK, Josef FIALA a  kol. Občanský zákoník. Komentář. 

Svazek III. (op. cit.), s. 322. 
223 Srov. usnesení Nejvyššího soudu ze dne 5. 12. 2005, sp. zn. 22 Cdo 2128/2005, rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 

7. 6. 2007, sp. zn. 22 Cdo 2002/2006. 
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předchůdce na držitele sporný pozemek nepřevedl (neoznačil ho ve smlouvě) a převedl na něj 

pouze pozemky jiné v hranicích a výměře dané příslušným katastrálním operátem“.224 

Ačkoliv Občanský zákoník pro řádné vydržení225 nemá žádné speciální přechodné ustanovení, 

které by upravovalo započtení vydržecí doby před dnem 1. 1. 2014, lze mít důvodně za to, 

že se tato doba do vydržecí doby započte, pokud byla držba před nabytím účinnosti Občanského 

zákoníku poctivá, pravá a založená na platném a účinném právním důvodu. 

Konečně Občanský zákoník stanoví překážky vydržení, které lze de facto chápat jako případy 

stavení vydržecí doby. Dle § 1097 OZ nemůže vlastnické právo vydržet „zákonný zástupce proti 

zastoupenému, ani zastoupený proti svému zákonnému zástupci. To platí obdobně i 

pro opatrovníka a opatrovance a pro poručníka a poručence.“ Na citované ustanovení navazuje 

§ 1098 OZ, dle kterého „mezi manžely nepočne vydržecí doba běžet ani neběží, dokud manželství 

trvá.226 To platí obdobně i pro osoby žijící ve společné domácnosti, zákonného zástupce 

a zastoupeného, opatrovníka a opatrovance i pro poručníka a poručence.“ Občanský zákoník 

vylučuje z vydržení vztahy založené na jednostranné či oboustranné závislosti, jež je zřetelná 

především v majetkové oblasti. Pokud vydržecí doba započala před vznikem některého 

z vyjmenovaných vztahů, lze na ní po odpadnutí této překážky navázat, čímž se liší od přerušení 

vydržecí doby.227 

4.2. Mimořádné vydržení  

Občanský zákoník obnovuje institut mimořádného vydržení, kterým zřetelně posiluje ochranu 

právní jistoty ve prospěch poctivého držitele, a umožňuje mu nabýt vlastnické právo vydržením 

i v případech, na které řádné vydržení nedopadá. Účelem mimořádného vydržení je poskytnout 

ochranu faktickému stavu, který trvá již značnou dobu, ale jeho základ je pochybný či sporný. 

Předpoklady mimořádného vydržení jsou pak zakotveny v ustanovení § 1095 OZ, dle kterého 

„uplyne-li doba dvojnásobně dlouhá, než jaké by bylo jinak zapotřebí, vydrží držitel vlastnické 

právo, i když neprokáže právní důvod, na kterém se jeho držba zakládá. To neplatí, 

pokud se mu prokáže nepoctivý úmysl.“ 

 
224 Rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 19. 4. 2022, sp. zn. 22 Cdo 3387/2021 . 
225 Naproti tomu započtení vydržecí doby u vydržení mimořádného je upraveno v  ustanovení § 3066 OZ.  
226 Srov. usnesení Nejvyššího soudu ze dne 5. 10. 2016, sp. zn. 22 Cdo 3619/2016: „Za trvání manželství nemůže 

započít či běžet vydržecí doba, jejíž uplynutí by mělo vliv na soudní uplatnitelnost nároku nebo nabytí subjektivního 

práva jednoho z manželů na úkor druhého manžela.“ 
227 BĚLOVSKÝ, Petr. In: SPÁČIL, Jiří, KRÁLÍK, Michal a kol. Občanský zákoník III. Věcná práva (§ 976–1474). 

(op. cit.), s. 379. 
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Hlavní rozdíl mezi řádným a mimořádným vydržením lze spatřovat v požadavku na existenci 

platného právního důvodu, který mimořádné vydržení ze svých podmínek zcela vypouští. 

Předmětný institut tak umožňuje držiteli vydržet vlastnické právo i v případě, kdy disponuje 

právním titulem, který je neplatný či dokonce vůbec neexistuje. Mimořádné vydržení se tak 

využije v situacích, které byly dle předchozí právní úpravy řešeny institutem řádného vydržení. 

Dle Důvodové zprávy se jedná zejména o případy, kdy držitel „není s to dokázat svůj vlastnický 

titul proti tomu, kdo jeho vlastnictví popírá.“228 

Další zákonem stanovenou podmínkou je absence nepoctivého úmyslu držitele. Je zde patrná 

snaha zákonodárce terminologicky odlišit „nepoctivý úmysl“ dle § 1095 OZ a pojem „nepoctivá 

držba“ ve smyslu § 992 odst. 1 věta druhá OZ, přičemž se tímto Občanský zákoník odchyluje 

od právní úpravy Obecného zákoníku,229 který pro mimořádné vydržení vyžadoval pouze poctivé 

držení, resp. absenci držení nepoctivého. K naplnění držby „nikoliv v nepoctivém úmyslu“ tak dle 

Petrova postačí „držba v přesvědčení, že se jí nepůsobí nikomu újma“. Jedná se o kritérium, jenž 

je podobné dobré víře „v nejméně přísném pojetí“.230 Judikatura nepoctivý úmysl ve smyslu 

§ 1095 OZ definuje jako: „v zásadě (zpravidla) úmyslné jednání naplňující znaky nepravé 

držby.“231 Mimořádně proto nemůže vydržet osoba, která se dopustila zjevné lsti, podvodu232 

či úmyslně spáchala trestný čin.233 

Existenci nepoctivého úmyslu bude prokazovat ten, kdo vydržení popírá či nepoctivý úmysl 

držitele tvrdí, tj. typicky vlastník věci.234 Tento může nepoctivý úmysl prokázat např. doložením 

titulu, který se vztahuje k právu dočasnému.235 Nejvyšší soud k tomuto uvádí, že „hodnocení 

poctivosti úmyslu držitele je vždy individuální; žalující vlastník vyloučí mimořádné vydržení, 

pokud prokáže, že jednání držitele při nabytí a výkonu držby nebylo úmyslně poctivé (morální) 

v obecném smyslu“. 236  

 
228 Důvodová zpráva k § 1095 a 1096. 
229 Ustanovení § 1477 OZO. 
230 PETROV, Jan. In: PETROV, Jan, VÝTISK, Michal, BERAN, Vladimír a kol. Občanský zákoník. (op. cit.), s.1163. 
231 Rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 19. 4. 2022, sp. zn. 22 Cdo 3387/2021 : „Že v § 1095 o. z. nejde o nepoctivou 

držbu, se podává i z toho, že ke kvalifikaci držby jako nepoctivé se nutně nevyžaduje „nepoctivý úmysl“; zpravidla 

postačí i nedbalost, pokud držiteli „musí být z okolností zjevné, že vykonává právo, které mu nenáleží .“ 
232 Důvodová zpráva k § 1095 a 1096. 
233 V nepoctivém úmyslu je např. osoba, který dosáhne vkladu do katastru nemovitostí na základě padělané smlouvy. 

Srov. BĚLOVSKÝ, Petr. In: SPÁČIL, Jiří, KRÁLÍK, Michal a kol. Občanský zákoník III. Věcná práva (§ 976–1474). 

(op. cit), s. 377. 
234 THÖNDEL, Alexandr. In: ŠVESTKA, Jiří, Jan DVOŘÁK, Josef FIALA a  kol. Občanský zákoník. Komentář. 

Svazek III. (op. cit.), s. 325. 
235 Rozhodnutí Nejvyššího soudu Československé republiky ze dne 7. 4. 1925, sp. zn. Rv I 417/25.  
236 Rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 19. 4. 2022, sp. zn. 22 Cdo 3387/2021.  
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Posledním předpokladem mimořádného vydržení je uplynutí dvojnásobně dlouhé doby, 

než která by byla třeba k řádnému vydržení. Pokud je tedy k řádnému vydržení vlastnického práva 

k pozemku potřebná nepřerušená držba trvající deset let, bude k mimořádnému vydržení nezbytné 

držet pozemek minimálně dvacet let. Držiteli však postačí prokázat, že vlastnické právo držel 

k prvnímu a poslednímu dni vydržecí doby. Na základě § 1096 odst. 2 OZ se pak držiteli 

automaticky započítává vydržecí doba jeho poctivého předchůdce. Ačkoliv použití pojmu 

„poctivého předchůdce“ vyvolává dojem, že Občanský zákoník pro předchůdce stanoví přísnější 

podmínky v podobě vyšší kvality držby než pro vydržitele, u kterého postačí pouze neexistenci 

nepoctivého úmyslu, není pro takový výklad legitimní důvod.237 Držiteli se tak započte vydržecí 

doba jeho předchůdce, jenž držel věc „nikoliv v nepoctivém úmyslu“. Nevyžaduje se, aby byl tento 

předchůdce poctivým dle § 992 odst. 1 OZ či oprávněným dle § 130 odst. 1 OZ1964.238 

Dle přechodného ustanovení § 3066 OZ se do této prodloužené doby započte rovněž časový úsek, 

po který držitel či jeho právní předchůdce nepřetržitě držel věc přede dnem 1. 1. 2014, 

přičemž tato vydržecí doba v případě pozemků neskončí dříve než 1. 1. 2019. I v rámci 

mimořádného vydržení se vyžaduje, aby byla držba zjevná, stabilní a nepřerušená.239 

Ačkoliv se jedná o institut, který byl znám již v římském právu a stejně tak v Obecném 

zákoníku,240 jeho explicitní právní úprava v Občanském zákoníku z roku 1964 chyběla. Nejvyšší 

soud však bral dlouhodobou držbu v úvahu zejména při hodnocení oprávněnosti držby: 

„Dlouhodobá držba, zejména pokud trvá jako v dané věci více než 50 let, nasvědčuje dobré víře 

držitele; při obvyklé péči o majetek by totiž žalovaná strana nepochybně přistoupila k řešení věci, 

pokud by sama měla již dříve za to, že žalobce užívá její pozemek.“241 K nemožnosti formálně 

uplatnit mimořádné vydržení Nejvyšší soud uvedl: „Jestliže držba byla způsobilá 

k tzv. mimořádnému vydržení, nicméně k tomu nedošlo proto, že občanský zákoník č. 40/1964 Sb. 

tuto možnost neznal a úprava v novém občanském zákoníku není dosud použitelná, pak, jsou-li 

ve věci další, z hlediska dobrých mravů specifické skutečnosti, je třeba při komplexním posouzení 

oprávněnosti držby a vydržení podle občanského zákoníku č. 40/1964 Sb. tuto skutečnost brát 

do úvahy.“242 

 
237 PETROV, Jan. In: PETROV, Jan, VÝTISK, Michal, BERAN, Vladimír a kol. Občanský zákoník. (op. cit.), s. 1167. 
238 Rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 19. 4. 2022, sp. zn. 22 Cdo 3387/2021 . 
239 Petrov zde navrhuje podpůrné využití  pravidla trojího výkonu dle § 1471 OZO, kdy je nezbytné prokázat, 

že ve stanovené vydržecí době došlo alespoň třikrát k  výkonu práva, k němuž se vydržení uplatňuje. Srov. PETROV, 

Jan. In: PETROV, Jan, VÝTISK, Michal, BERAN, Vladimír a kol. Občanský zákoník. (op. cit.), s. 1162. 
240 Dle § 1477 OZO: „Kdo opírá vydržení o dobu třiceti nebo čtyřicetiletou, nepotřebuje udávati pořá dný právní 

důvod. Vůči němu prokázaná nepoctivost držení vylučuje však vydržení i v této delší době .“ 
241 Rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 28. 11. 2012, sp. zn. 22 Cdo 2520/2011. 
242 Rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 30. 5. 2018, sp. zn. 22 Cdo 1646/2018. 
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Na základě výše uvedeného lze dojít k závěru, že se mimořádné vydržení svým účelem 

a zákonem stanovenými podmínkami, především pak absencí požadavku na existenci platného 

a účinného právního důvodu, přibližuje oprávněné držbě dle Občanského zákoníku 1964, 

která připouštěla putativní právní důvod.  

4.3. Důsledky vydržení 

Z dosavadního výkladu je již zřejmé, že vydržením je možné nabýt vlastnické právo k věcem 

zapsaným do katastru nemovitostí, třebaže je v tomto veřejném seznamu jako vlastník zapsána 

jiná osoba.243 V důsledku vydržení tak zaniká vlastnické právo jedné osoby a eo ipso vzniká osobě 

jiné. Vlastnické právo v takovém případě vzniká splněním všech stanovených podmínek 

ex lege - na základě zákona bez jakékoliv další právní skutečnosti, ať už návrhu ze strany 

vydržitele či rozhodnutí orgánu veřejné moci.244 O vydržení tohoto práva se zpravidla nesepisuje 

ani žádný notářský zápis. Za účelem sjednocení faktického a právního stavu je však žádoucí, 

aby bylo vlastnické právo vydržitele k pozemku vloženo do katastru nemovitostí. 

Vkladová listina, tj. dokument, na základě kterého katastrální úřad provede vklad vlastnického 

práva vydržitele k pozemku do katastru nemovitostí, se bude lišit v závislosti na tom, zda knihovní 

vlastník uzná vydržení či nikoliv. V kladném případě se bude postupovat dle ustanovení 

§ 66 odst. 1 Katastrální vyhlášky, dle něhož v situaci, kdy zákon sice stanoví, že vlastnické právo 

vzniká na základě určité právní skutečnosti nezávisle na zápisu do katastru, ale současně neuvádí 

žádnou listinu, na základě které se tato změna zapíše do katastru nemovitostí, lze provést zápis 

na základě souhlasného prohlášení o vzniku, změně nebo zániku vlastnického práva učiněného 

osobou, jejíž vlastnické právo zaniklo, a osobou, jejíž právo vzniklo. 

Častěji však bude docházet k tomu, že knihovní vlastník vydržení popře a o existence 

vlastnického práva k pozemku bude rozhodovat soud na základě určovací žaloby. Obligatorním 

předpokladem úspěšnosti určovací žaloby je věcná legitimace účastníků245 a naléhavý právní 

zájem, přičemž tento je dán již existencí rozporu stavu vyplývajícího z katastru nemovitostí 

a stavu, který zde je v důsledku právního důvodu uzavřeného mezi účastníky.246 Na žádost osoby, 

 
243 „Vydržení nemovitosti, respektive nabytí vlastnického práva k nemovitosti vydržením je nezávislé na zápisu do 

veřejného seznamu.“ BĚLOVSKÝ, Petr. In: SPÁČIL, Jiří, KRÁLÍK, Michal a kol. Občanský zákoník III. Věcná práva 

(§ 976–1474). (op. cit.), s. 373. 
244 Rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 27. 4. 1999, sp. zn. 2 Cdon 1134/96 . 
245 Žalobcem může být i osoba zapsaná v  katastru nemovitostí jako vlastník pozemku, pokud je jeho vlastnické právo 

žalovaným zpochybněno. Rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 27. 2. 2019, sp. zn. 22 Cdo 4551/2018. 
246 Usnesení Nejvyššího soudu ze dne 21. 2. 2001, sp. zn. 22 Cdo 1848/2000 . 
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která určovací žalobu podala, může být do katastru nemovitostí zapsána poznámka rozepře 

dle § 985 OZ.247 Zápis poznámky rozepře odnímá třetím osobám dobrou víru ve správnost zápisu 

v katastru nemovitostí. Naproti tomu vůči osobám, které již vlastnické právo nabyly na základě 

§ 984 OZ, nijak nepůsobí.248 Soudní rozhodnutí, kterým následně dojde k určení existence 

vlastnického práva vydržitele k pozemku, bude podkladem pro vklad vlastnického práva 

do katastru nemovitostí. Tento bude mít již pouze deklaratorní účinek. 

 

  

 
247 Podání žaloby se prokazuje zpravidla předložením jejího stejnopisu s  podacím razítkem soudu. V případě žalob 

podaných prostřednictvím datové schránky lze podání prokázat předložením datové zprávy o jejím doručení.  
248 PAVLŮ, Robert. In: PETROV, Jan, VÝTISK, Michal, BERAN, Vladimír a kol. Občanský zákoník. (op. cit.), 

s. 980. 
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5. Judikatura  

5.1. Použitelnost judikatury k Občanskému zákoníku z roku 1964 

V návaznosti na shora uvedené lze konstatovat, že Občanský zákoník z roku 1964 upravoval 

institut vydržení velmi zjednodušeně. Tato skutečnost dala vzniknout velmi bohaté judikatuře 

Nejvyššího soudu, který stručnou právní úpravu dotvářel svými obsáhlými rozhodnutími. 

Z těchto se časem stala ustálená rozhodovací praxe soudů, která umožnila osobám, jež se ocitly 

v podobné situaci, velmi dobře předvídat, jakým způsobem bude o jejich případu rozhodnuto, 

a naplňovala tak princip právní jistoty. S rekodifikací občanského práva je nezbytné položit 

si otázku, do jaké míry a zda vůbec je stále možné opírat své argumenty o judikaturu 

k již neplatnému Občanskému zákoníku z roku 1964. 

Jak bylo již pojednáno výše, nejvíce se judikatura k OZ1964 zabývala oprávněností držby úzce 

související s problematikou putativního titulu, který byl ze strany Nejvyššího soudu jednoznačně 

připuštěn. Tímto se rozšiřovala možnost uplatnění institutu vydržení typicky na případy, 

kdy se držitel na základě kupní smlouvy chopil držby oploceného pozemku v domnění, 

že oplocení určuje hranice nabývaného pozemku. Ve skutečnosti byl však společně s pozemkem 

označeným v kupní smlouvě oplocen i pozemek sousední, jehož vlastníkem se držitel v důsledku 

převodu nestal. Kupní smlouva, na základě které došlo k převodu vlastnického práva k pozemku 

identifikovaného ve smlouvě a k nabytí držby pozemku sousedního, pak byla označována 

za domnělý či putativní právní titul. Tento byl významnou okolností při hodnocení oprávněné 

držby vedoucí k vydržení sousedního pozemku.  

S účinností Občanského zákoníku došlo k významné změně v podmínkách vydržení, 

když Občanský zákoník zakotvil, že se k řádnému vydržení vyžaduje platný právní důvod. 

Tímto vyloučil možnost uplatnění putativního titulu, přičemž s daným výkladem se ztotožnil 

rovněž Nejvyšší soud.249 Na základě uvedeného lze dojít k závěru, že judikaturu Nejvyššího soudu 

k Občanskému zákoníku z roku 1964, který své rozhodnutí staví na přípustnosti putativního 

právního důvodu, nelze při posuzování řádného vydržení dle Občanského zákoníku použít.  

Judikaturu k předchozí právní úpravě lze naproti tomu uplatnit u mimořádného vydržení, 

které právní důvod nabytí držby ve svých předpokladech nemá a dopadá tak na případy, které byly 

upravovány prostřednictvím řádného vydržení. Vyplývá to rovněž z Důvodové zprávy k § 1095 

a 1096, která výslovně uvádí, že se tento institut využije v případech „kdy byl převeden pozemek 

 
249 Usnesení Nejvyššího soudu ze dne 20. 10. 2015, sp. zn. 22 Cdo 2119/2015 . 
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o chybně stanovené (větší) výměře, než je výměra skutečná nebo pozemek chybně označený 

parcelním číslem, takže nabyvatel v dobré víře drží něco jiného, než pro co mu svědčí vlastnický 

titul“. 

V této souvislosti je nezbytné zdůraznit, že nemožnost využití soudních rozhodnutí k OZ1964 

vztahující se k otázce domnělého právního důvodu250 automaticky nevylučuje uplatnění jakékoliv 

dřívější judikatury týkající se vydržení na případy řešené optikou Občanského zákoníku. Tato je 

přípustná např. v oblasti zápočtu doby právního předchůdce či v oblasti posuzování poctivosti 

držby. Judikaturu je však nezbytné aplikovat pouze přiměřeně s ohledem na jiné právní prostřední 

a s vědomím jedinečných okolností a povahy případu. 

5.2. Rozhodování soudů za účinnosti Občanského zákoníku 

Ačkoliv od rekodifikace uplynulo více než osm let, nebylo k nové podobě vydržení ze strany 

Nejvyššího soudu přijato mnoho rozhodnutí, jež by měla potenciál významně ovlivnit způsob 

hodnocení naplnění předpokladů řádného vydržení, jak tomu bylo doposud.251 S účinností 

Občanského zákoníku si lze klást otázku, zda je dotváření právní úpravy vydržení ze strany soudů 

potřebné či zda jsou tato podrobná ustanovení dostačující.  

Ojedinělým252 rozhodnutím Nejvyššího soudu k současné právní úpravě řádného vydržení 

vlastnického práva k pozemku je již mnohokrát akcentované usnesení ze dne 20. 10. 2015, 

sp. zn. 22 Cdo 2119/2015, ve kterém se Nejvyšší soud vyjadřuje k přípustnosti putativního 

titulu: „K řádnému vydržení podle zákona č. 89/2012 Sb. nepostačuje držba opřená o domnělý 

(putativní) titul; je třeba, aby se opírala o titul existující a platný.“ Právní věta rozhodnutí je velmi 

stručná, ale dosti zřetelně vyjadřuje závěry uvedené v předchozí kapitole.  

Mohlo by se tak zdát, že současná právní úprava nečiní výkladové problémy a není třeba jí 

dotvářet obsáhlou judikaturou, nicméně z odůvodnění mnohých rozhodnutí okresních soudů lze 

soudit opak. Prvoinstanční soudy obvykle vyhodnotí, že se daný případ posuzuje dle právní úpravy 

zakotvené v Občanském zákoníku a rovněž citují ustanovení týkající se řádného vydržení, 

přičemž tato správná ustanovení jsou následně interpretována chybně. Jedním z častých 

pochybení je nesprávný výklad ustanovení § 1090 odst. 1 OZ, kdy ze strany soudů dochází 

k akceptaci zákonného požadavku na kvalifikovaný titul za současného připuštění putativního 

 
250 Otázce přípustnosti domnělého právního důvodu je v  této práci věnován největší prostor, neboť významným 

způsobem přímo ovlivňuje využitelnost institutu vydržení.  
251 Za účinnosti Občanského zákoníku z roku 1964. 
252 Zde je nezbytné doplnit, že k vydržení mimořádnému se Nejvyšší soud vyjádřil v obsáhlém rozsudku ze dne 

19. 4. 2022, sp. zn. 22 Cdo 3387/2021 a usnesení ze dne 18. 5. 2022, sp. zn. 22 Cdo 2961/2021. 
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právního důvodu. Svá rozhodnutí pak opírají o judikaturu k Občanskému zákoníku z roku 1964, 

jejíž závěry, jak bylo pojednáno v předchozí kapitole, nejsou v tomto kontextu použitelné.  

 Příkladem uvedeného může být rozsudek Okresního soudu v Klatovech, ve kterém je 

stanoveno: „Co se týká právního důvodu, respektive řádného titulu, na němž byla držba žalobců 

založena, pak je to bezesporu vlastnictví nemovitosti, bezprostředně sousedící se spornou částí 

pozemku.“253 či rozsudek Okresního soudu Praha-západ: „Domnělý právní titul je jednou 

ze zákonných podmínek vydržení podle výše uvedené právní úpravy, a to jak za účinnosti o.z., tak 

i za účinnosti obč. zák. (srov. ust. § 991 o.z., kde je tato podmínka výslovně zakotvena.).“254 

Za zmínku stojí rovněž rozhodnutí Okresního soudu v Domažlicích, který usuzuje, 

že požadavek platného a účinného právního důvodu jde proti smyslu institutu vydržení: „Na straně 

žalobce se totiž jedná o skutkový omyl, který podle mínění soudu možnost vydržení předmětného 

pozemku nevylučuje. (…) Jinými slovy, druhá žalovaná postavila svoji procesní obranu 

na stanovisku, že je tabulární spoluvlastnicí sporného pozemku, a za této situace jej žalobce 

nemůže nabýt vydržením, pakliže v předmětné kupní smlouvě nebyl předmětný pozemek řádně 

označen, neboť již tato skutečnost sama o sobě vylučuje tvrzenou dobrou víru žalobce. Takový 

výklad však ze shora pojednaných důvodů jde zcela proti smyslu a účelu institutu vydržení.“255  

Z citovaných rozhodnutí256 vyplývá, že okresní soudy ani po více než osmi letech nereflektují 

změny, které byly v předpokladech uplatnění institutu řádného vydržení provedeny a rozhodují 

na základě jakési hybridní právní úpravy vzniklé spojením ustanovení Občanského zákoníku a 

závěrů judikatury k Občanskému zákoníku z roku 1964, a to i navzdory existenci rozhodnutí 

Nejvyššího soudu v této věci. 

 

  

 
253 Rozsudek Okresního soudu v Klatovech ze dne 28. 1. 2021, č. j.  6 C 316/2018-199. 
254 Rozsudek Okresního soudu Praha -západ ze dne 10. 12. 2021, č. j. 13 C 18/2021-62. 
255 Rozsudek Okresního soudu v Domažlicích ze dne 25. 5. 2021, č. j. 19 C 39/2020-97. 
256 Další rozhodnutí např. rozsudek Okresního soudu v Sokolově ze dne 14. 12. 2021, č. j. 33 C 196/2021-43, 

rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 19. 1. 2022, č. j. 21 Co 261/2021 -105. 
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6. Řádné vydržení v kontextu dalších institutů 

6.1. Vydržení a nabytí od neoprávněného 

Jak bylo již v této práci mnohokrát akcentováno, hlavním účelem řádného vydržení 

vlastnického práva je dle Občanského zákoníku náprava vad v podobě nedostatku vlastnického 

práva na straně převodce. Nápadně se tímto přibližuje institutu nabytí od neoprávněného 

zakotveného v ustanovení § 1109 OZ, dle kterého se „vlastníkem věci stane ten, kdo získal věc, 

která není zapsána ve veřejném seznamu, a byl vzhledem ke všem okolnostem v dobré víře 

v oprávnění druhé strany vlastnické právo převést na základě řádného titulu“, a to za předpokladu, 

že k nabytí došlo některým z taxativně stanovených způsobů.257 Vzhledem k tomu, že ten, 

kdo již jednou nabyl vlastnické právo od neoprávněného, nemůže stejné právo nabýt znovu 

vydržením, lze mít za to, že vydržení je vůči nabytí od neoprávněného subsidiární.258 Institut 

vydržení se tedy uplatní pouze v situacích, ve kterých nebudou naplněny podmínky nabytí 

od neoprávněného, přičemž pro tuto práci je zásadní, že nabýt vlastnické právo od neoprávněného 

lze pouze k věci, jež není zapsaná ve veřejném seznamu. Nabytí od neoprávněného tak 

na použitelnost řádného vydržení vlastnického práva ve vztahu k pozemkům nemá žádný vliv. 

6.2. Vydržení a zásada materiální publicity veřejného seznamu 

Subsidiární charakter má vydržení i v případech, kdy je předmětem vlastnického práva věc 

zapsaná do veřejného seznamu.259 Nabývání vlastnického práva k pozemku od osoby, která není 

skutečným vlastníkem, je totiž primárně řešeno ustanovením zakotvujícím zásadu materiální 

publicity veřejných seznamů, tedy jednu ze základních zásad, na níž (zejména ve střední Evropě) 

stojí evidence věcných práv k nemovitým věcem.260 Tato je shodně jako institut vydržení 

vyústěním sporů dvou ústavních principů, tedy ochrany vlastnického práva, jež vyplývá z článku 

11 Listiny, a právní jistoty a ochrany dobré víry vyplývající z článku 1 Ústavy. Při splnění 

 
257 Vzhledem k tomu, že se všechny skutkové podstaty nabytí od neoprávněného ve smyslu ustanovení § 1109 

a násl. OZ vážou k věcem nezapsaným do katastru nemovitostí, není jim s přihlédnutím  k zaměření této práce věnován 

další prostor. 
258 Vztah subsidiarity řádného vydržení k  nabytí od neoprávněného výslovně uvádí i Nejvyšší soud v  rozsudku ze dne 

19. 4. 2022, sp. zn. 22 Cdo 3387/2021. 
259 Rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 31. 8. 2020, sp. zn. 30 Cdo 3520/2019 : „Nabytí vlastnického práva 

od nevlastníka s ohledem na dobrou víru v zápis v katastru nemovitostí a vydržení jsou různé způsoby nabytí vla stnictví 

podléhající částečně odlišným podmínkám. Není tedy možné, aby vlastnické právo k předmětným nemovitostem nabyl 

některý subjekt jak na základě vydržení, tak na základě dobré víry v zápis v katastru nemovitostí.“  
260 VRZALOVÁ, Lenka. In: SPÁČIL, Jiří, KRÁLÍK, Michal a kol. Občanský zákoník III. Věcná práva (§ 976–1474). 

(op. cit), s. 37. 



50 
 

zákonem stanovených podmínek tak může dojít k nabytí vlastnického práva k pozemku, ačkoliv je 

převodcem osoba neoprávněná. Tyto podmínky jsou stanoveny zejména ustanovením § 984 odst. 

1 věty první OZ, dle kterého: „Není-li stav zapsaný ve veřejném seznamu v souladu se skutečným 

právním stavem, svědčí zapsaný stav ve prospěch osoby, která nabyla věcné právo za úplatu 

v dobré víře od osoby k tomu oprávněné podle zapsaného stavu.“ 

Hlavním předpokladem pro uplatnění ochrany plynoucí ze zásady materiální publicity261 

je existence rozporu mezi skutečným právním stavem a stavem, který je zapsaný ve veřejném 

seznamu.262 Převodce vlastnického práva musí být osobou, které dle katastru nemovitostí svědčí 

vlastnické právo k pozemku, i když není jeho skutečným vlastníkem. Ačkoliv zápis převodce 

v katastru nemovitostí zákon jako podmínku řádného vydržení explicitně neuvádí, lze tuto vyvodit 

z požadavku poctivé držby. Držitel, který by nabyl držbu pozemku od osoby, jež není v katastru 

nemovitostí zapsaná jako vlastník, nemůže být držitelem poctivým. Uvedené vyplývá z ustanovení 

§ 980 odst. 1 věty první OZ, dle kterého: „Je-li do veřejného seznamu zapsáno právo k věci, 

neomlouvá nikoho neznalost zapsaného údaje.“263 

Stejně jako vydržení vyžaduje poctivou držbu, základním kamenem materiální publicity 

je dobrá víra nabyvatele ve správnost zapsaných údajů ve veřejném seznamu. V dobré víře 

je osoba, která nevěděla a při vynaložení obvyklé míry opatrnosti ani vědět nemohla, že v důsledku 

mimoknihovního nabytí vlastnického práva nastala změna oprávněné osoby, že zde není platný 

a účinný právní titul nebo že tento dodatečně odpadl.264  

Ochrana vyplývající ze zásady materiální publicity se totiž uplatní pouze na případy, kdy došlo 

k nabytí vlastnického práva na základě právního jednání.265 K tomuto Nejvyšší soud  uvedl: 

„(…) dobrověrné nabytí předpokládá převod práva (např. kupní smlouvu), nikoli třeba jen 

přechod práv a povinností ze zůstavitele na dědice. Dědic totiž vstupuje pouze do těch práv 

a povinností, které příslušeli zůstaviteli.“266 Právní důvod musí být platný a účinný. Princip 

materiální publicity tak nedopadá na situace, kdy je právní jednání stiženo vadou, v důsledku 

 
261 Uplatňování ochrany plynoucí ze zásady materiální publicity dle § 984 odst. 1 OZ je v  této práci zkráceně 

označováno jako zásada materiální publicity či dobrověrné nabytí od nevlastníka. 
262 Důvodem nesouladu zapsaného a skutečného stavu může být mimoknihovní vznik či zánik práva, zápis práva do 

veřejného seznamu bez právního důvodu či jeho dodatečné odpadnutí nebo se může jednat pouze o chybný zápis. 

Srov. PAVLŮ, Robert. In: PETROV, Jan, VÝTISK, Michal, BERAN, Vladimír a kol. Občanský zákoník. (op. cit.), 

s. 976. 
263 Více k tématu poctivosti držby v kapitole 4.1.3. Poctivá držba. 
264 VRZALOVÁ, Lenka. In: SPÁČIL, Jiří, KRÁLÍK, Michal a kol. Občanský zákoník III. Věcná práva (§ 976–1474). 

(op. cit.), s. 42. 
265 Nedopadá tak na originární způsoby nabytí, nabytí ze zákona, rozhodnutím orgánu veřejné moci či na nabytí v 

rámci univerzální právní sukcese. 
266 Rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 25. 5. 2016, sp. zn. 22 Cdo 1611/2014. 
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čehož se stává absolutně neplatné267 či zdánlivé, tj. není zde od samého počátku.268 V případě 

relativní neplatnosti právní titul odpadá ve chvíli, kdy se oprávněná osoba relativní neplatnosti 

dovolá. Stejný závěr platí i pro odstoupení od smlouvy. Obligatorním důsledkem dodatečného 

odpadnutí platného a účinného právního důvodu je u zásady materiální publicity ztráta 

vlastnického práva, které nabyvatel od nevlastníka nabyl.269 Tímto se odlišuje od řádného 

vydržení, které za určitých podmínek může nastat i v případě relativní neplatnosti právního titulu. 

Poslední podmínkou stanovenou ustanovením § 984 odst. 1 OZ je úplatnost právního 

jednání.270 Právní úprava ochrany výhradně úplatného nabytí spočívá na myšlence, že ochranu si 

zaslouží pouze nabyvatel, který za nabývanou věc poskytl protiplnění.271 Nabyvatel, který nabyl 

věc bezúplatně, v právním jednání nepodstupuje žádné hospodářské riziko a není tak žádný důvod 

jej chránit. Nemůže mu totiž přivodit žádnou újmu, pokud by se skutečný vlastník věci dovolal 

právní ochrany a požadoval vrácení věci. Důsledkem tohoto postupu by bylo pouze obnovení 

právního a hospodářského stavu, který tu byl před uzavřením smlouvy.272 Uvedené východisko 

právní úpravy potvrdil rovněž Nejvyšší soud: „V zásadě platí, že předpokladem dobrověrného 

nabytí vlastnického práva je, že šlo o nabytí úplatné; ten, kdo nabyl nemovitost od nevlastníka 

bezúplatně, neutrpí ve většině případů poskytnutím ochrany skutečnému (naturálnímu) vlastníkovi 

újmu.“273 

Úplata nemusí být poskytnuta pouze v penězích, je přípustná např. i směna či poskytnutí 

služeb.274 Rovněž není nezbytné, aby tato směřovala ve prospěch knihovního vlastníka, 

nýbrž i třetí osoby. Může jím být i prominutí dluhu vůči osobě od knihovního vlastníka odlišné, 

přičemž mezi knihovním vlastníkem a třetí osobou musí existovat vztah odůvodňující, proč je 

 
267 Dle § 1760 OZ: „Skutečnost, že strana nebyla při uzavření smlouvy oprávněna nakládat s tím, co má být podle 

smlouvy plněno, sama o sobě neplatnost smlouvy nevyvolává.“ 
268 Dle usnesení Nejvyššího soudu ze dne 9. 12. 2020 sp. zn. 22 Cdo 1980/2020: „Zákonem požadovaná dobrá víra 

nabyvatele pak pokrývá toliko nedostatek vlastnického práva převodce, nevztahuje se však na jiné vady právního 

jednání, způsobující jeho neplatnost.“  
269 ZVÁRA, Michael. In: ŠVESTKA, Jiří, Jan DVOŘÁK, Josef FIALA a  kol. Občanský zákoník. Komentář. 

Svazek III. (op. cit.), s. 32. 
270 Podmínku úplatnosti právního jednání lze nalézt hned na několika místech Občanského zákoníku, např. dle § 1914 

odst. 1 platí, že práva z vad věci vznikají nabyvateli pouze tehdy, byla -li věc nabyta za úplatu. Toto právo ten, kdo 

získal vadnou věc bezúplatně, nemá. Srov. TÉGL, Petr. Úplatnost nabytí věcného práva jako podmínka fungování 

materiální publicity veřejných seznamů v novém občanském zákoníku. Právní rozhledy, 2013, č. 1, s. 28–33. 
271 Samotná dobrá víra nabyvatele k  ochraně nepostačí. 
272 Roli zde však mohou hrát náklady vynaložené v  souvislosti s kontraktací. Srov. TÉGL, Petr. Úplatnost nabytí 

věcného práva jako podmínka fungování materiální publ icity veřejných seznamů v novém občanském zákoníku. Právní 

rozhledy, 2013, č. 1, s. 28-33. 
273 Rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 25. 5. 2016, sp. zn. 22 Cdo 1611/2014. 
274 Rozsudek Nejvyššího soudu ČR ze dne 28. 11. 2019, sp. zn. 22 Cdo 2769/2018: „Je-li v souvislosti s darovací 

smlouvou uzavřena smlouva o výměnku, posuzuje se pro účel předpokládaný § 984 odst. 1 o. z. darovací smlouva 

zpravidla jako smlouva úplatná.“ 
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plněno třetí osobě na místo knihovnímu vlastníku.275 Úplata musí být dostatečně ekvivalentní. 

O neekvivalentní úplatu se jedná tehdy, kdy je nepoměr plnění zřejmý natolik, že z právního 

jednání lze vyvodit úmysl převodce věc darovat. V případě, že protiplnění není z objektivního 

hlediska ekvivalentní, nemůže být nabyvateli poskytnuta ochrana prostřednictvím ustanovení 

§ 984 odst. 1 OZ, a to i za předpokladu, že subjektivně strany úplatu jako ekvivalentní vnímají.276 

Posouzení, zda je konkrétní právní jednání úplatné či nikoliv, je věcí soudu, přičemž důkazní 

břemeno nese osoba, která tvrdí, že je právní jednání neúplatné.277 

6.3. Využitelnost institutu řádného vydržení  

Z výše uvedeného se podává, že dle současné právní úpravy, která by se ve světle Občanského 

zákoníku z roku 1964 dala označit za formalistickou,278 se řádné vydržení uplatní, pouze pokud 

nejsou naplněny všechny předpoklady pro užití institutu nabytí od neoprávněného dle § 1109 

a násl. OZ a dobrověrného nabytí od nevlastníka dle § 984 OZ. Vzhledem k tomu, že se velká část 

podmínek těchto institutů shoduje, je nabytí vlastnického práva k pozemku řádným vydržením 

omezeno pouze na několika málo situací.  

6.3.1. Bezúplatné nabytí práva 

Častěji bude docházet k řádnému vydržení pozemku v případech, kdy nedojde k nabytí 

vlastnického práva na základě ustanovení § 984 OZ z důvodu, že právní titul, kterým je vlastnické 

právo převáděno, není úplatný. Občanský zákoník touto cestou poskytuje ochranu i nabyvatelům, 

kteří získali pozemek bezúplatným právním jednáním, za předpokladu, že jsou splněny všechny 

podmínky řádného vydržení. Nominátním právním titulem upravujícím právní poměr osob, 

kdy jedna plní druhé bez protiplnění, může být pouze darovací smlouva.279 

Držitel může řádně vydržet i na základě na první pohled úplatného právního jednání v případě, 

že protiplnění není k převodu vlastnického práva k pozemku ekvivalentní a právní jednání je 

 
275 TÉGL, Petr. Úplatnost nabytí věcného práva jako podmínka fungování materiální publicity veřejných seznamů v 

novém občanském zákoníku. Právní rozhledy, 2013, č. 1, s. 28–33. 
276 ZVÁRA, Michael. In: ŠVESTKA, Jiří, Jan DVOŘÁK, Josef FIALA a  kol. Občanský zákoník. Komentář. 

Svazek III. (op. cit.), s. 41. 
277 VRZALOVÁ, Lenka. In: SPÁČIL, Jiří, KRÁLÍK, Michal a kol. Občanský zákoník III. Věcná práva (§ 976–1474). 

(op. cit.), s. 41. 
278 Ve vztahu k využitelnosti institutu vydržení. 
279 Díl I. hlavy II. části čtvrté Občanského zákoníku obsahuje taxativní výčet tří pojmenovaných závazků 

jejichž obsahem je převedení věci do vlastnictví jiného. Těmito jsou darování, koupě a směna. Darování je jediným 

pojmenovaným závazkem, na základě kterého dojde k nabytí vlastnického práva k věci bez protiplnění. 
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v důsledku toho posuzováno jako jednání bezúplatné. O bezúplatné nabytí práva jde podle Roberta 

Pavlů pouze tehdy, pokud je z nepoměru mezi plněními zřejmé, že strany měly v úmyslu zřídit 

právo bezplatně.280 Jak bylo již výše stanoveno, ekvivalenci plnění nelze posuzovat pouze 

z pohledu převodní smlouvy, nýbrž z širšího ekonomického hlediska. Je nezbytné zhodnotit 

vzájemnou souvislost protiplnění, které si strany navzájem poskytly i na základě více smluv 

nebo jiných právních titulů, a převodu vlastnického práva k pozemku.281  

6.3.2. Relativní neplatnost právního důvodu 

Je zřejmé, že institut řádného vydržení pozemku bude využíván zejména na bezúplatná právní 

jednání. Pro úplnost je však nezbytné zmínit i případ, který je spíše teoretickou konstrukcí a v praxi 

se zřejmě objeví pouze výjimečně. Tato kapitola tak bude cílit na druhou odlišnost v podmínkách 

řádného vydržení pozemku a zásady materiální publicity, již lze spatřovat především v následku, 

který u těchto institutů způsobuje relativní neplatnosti právního titulu. Relativně neplatné právní 

jednání vznikne a vyvolá zamýšlené právní následky za předpokladu, že se oprávněná osoba 

neplatnosti nedovolá. V opačném případě působí neplatnost ex tunc, tedy od počátku.282 

Zatímco pro řádné vydržení nepředstavuje dodatečné odpadnutí právního důvodu obligatorní 

překážku, pro dobrověrného nabyvatele, který vlastnické právo k pozemku nabyl na základě 

ustanovení § 984 odst. 1 OZ, znamená relativní neplatnost právního jednání ztrátu vlastnického 

práva. Je nezbytné zdůraznit, že uvedené se týká výhradně neplatnosti relativní. Absolutně 

neplatné právní jednání naproti tomu vylučuje užití obou institutů bez dalšího, neboť žádné 

zamýšlené právní následky nevyvolává. 

Pokud v důsledku relativně neplatného právního jednání dojde k nemožnosti uplatnění 

ustanovení § 984 odst. 1 OZ, lze přistoupit ke zkoumání, zda byly naplněny všechny podmínky 

stanovené Občanským zákoníkem pro uplatnění institutu řádného vydržení, který je k zásadě 

materiální publicity ve vztahu subsidiarity. Aby došlo k řádnému vydržení pozemku, je nutné 

uvažovat, že před tím, než oprávněná osoba vznesla námitku neplatnosti právního jednání 

dle ustanovení § 586 odst. 1 OZ, byly podmínky řádného vydržení naplněny, tedy držitel měl 

 
280 Přístupy uplatňované v zahraničí, kdy např. nabyvatel nabude podíl na věci v rozsahu, který odpovídá podílu úplaty 

k celkové hodnotě věci, lze považovat za nepraktické. Srov. PAVLŮ, Robert. In: PETROV, Jan, VÝTISK, Michal, 

BERAN, Vladimír a kol. Občanský zákoník. (op. cit.), s. 977. 
281 ZVÁRA, Michael. In: ŠVESTKA, Jiří, Jan DVOŘÁK, Josef FIALA a  kol. Občanský zákoník. Komentář. 

Svazek III. (op. cit.), s. 42. 
282 HANDLAR, Jiří. In: LAVICKÝ, Petr a kol. Občanský zákoník I. Obecná část (§ 1−654). (op. cit.), s. 1885. 
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pozemek v kvalifikované držbě minimálně deset let.283 Uplynutí této doby však může představovat 

překážku dalšího postupu. Ačkoliv to Občanský zákoník výslovně neuvádí, je právo dovolat 

se relativní neplatnosti právem promlčitelným. Nejvyšší soud totiž stanovil, že: „Promlčecí doba 

je tříletá a běží ode dne, kdy právo mohlo být vykonáno poprvé. Zákon nevyžaduje pro zabránění 

promlčení práva dovolat se relativní neplatnosti vykonání tohoto práva u soudu; postačí 

mimosoudní výkon.“284 Uplatnit řádné vydržení pozemku tak bude v tomto případě možné 

pouze tehdy, pokud vůči osobě, která se dovolává relativní neplatnosti právního jednání, nebude 

uplatněna námitka promlčení.  

Výsledkem uvedeného bude dodatečné odpadnutí právního důvodu, které způsobí nemožnost 

nabytí vlastnického práva dle § 984 odst. 1 OZ, přičemž pro řádné vydržení vlastnického práva 

k pozemku nebude relativně neplatné právní jednání představovat žádnou překážku, neboť 

k nabytí vlastnického práva řádným vydržením došlo již před prohlášením právního jednání 

za neplatné.285 

 

 

  

 
283 Je nezbytné, aby vydržecí doba byla delší než deset, aby mohlo dojít k  naplnění všech předpokladů  řádného 

vydržení a současně nebyla delší než dvacet let, aby nedošlo k  vydržení mimořádnému. V případě naplnění podmínek 

mimořádného vydržení by bylo nadbytečné zabývat se relativní neplatností právního důvodu, neboť tento není 

Občanským zákoníkem pro uplatnění mimořádného vydržení vůbec vyžadován.  
284 Rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 15. 1. 2008, sp. zn. 30 Cdo 29/2007. 
285 Za podnět k tomuto příkladu využitelnosti řádného vydržení ve vzta hu k pozemku velmi děkuji JUDr. Michaelu 

Zvárovi LL.M., Ph.D.  
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Závěr 

Vlastnické právo plynutím času nezaniká, a je tak obecně vnímáno jako právo věčné. Přijít  

o něj vlastník může v důsledku vydržení, jakožto originárního způsobu nabytí vlastnického práva. 

Z historického exkurzu je patrné, že se obsah i smysl vydržení v jednotlivých historických etapách 

značně lišil. 

V období římského práva bylo hlavním účelem vydržení sjednocení faktického a právního 

stavu, přičemž určujícím východiskem byla ochrana dobré víry a právní jistoty vydržitele. 

Na vydržení tak bylo nahlíženo především jako na projev zásady vigilantibus iura scripta sunt. 

Z římskoprávního pojetí institutu vydržení vycházel rovněž Občanský zákoník z roku 1964, 

jehož stručnou právní úpravu bohatě dotvářela judikatura Nejvyššího soudu. Klíčovým 

předpokladem uplatnění institutu vydržení byla oprávněná držba postavená na omluvitelném 

omylu a zpravidla též na putativním právním důvodu. Vydržení se tak uplatňovalo nejčastěji 

v situacích, kdy držitel nabyl pozemek, který byl oplocen společně se sousedním pozemkem či 

jeho částí, a mylně se tak domníval, že tento sousední pozemek je součástí pozemku označeného 

v převodní smlouvě. Po deseti letech oprávněné držby sousedního pozemku jej vydržel do svého 

vlastnictví. Optikou Občanského zákoníku z roku 1964 se doposud posuzují případy, 

kdy k naplnění podmínek vydržení došlo před dnem účinnosti Občanského zákoníku.  

S ohledem na tento fakt byla provedena komparace právní úpravy vydržení zakotvené 

v Občanském zákoníku z roku 1964 a platné právní úpravy obsažené v Občanském zákoníku, 

na základě které došla autorka k závěru, že podoba, jakož i smysl institutu vydržení doznala 

značných koncepčních změn. Dochází zde k odklonu současné právní úpravy vydržení 

od předchozího římskoprávního pojetí a návratu k Obecnému zákoníku. Z formálního hlediska 

lze hlavní rozdíl spatřovat v rozdělení vydržení na řádné a mimořádné, přičemž materiálně lze 

za největší změnu označit požadavek na platný právní titul, který by postačil ke vzniku 

vlastnického práva, pokud by náleželo převodci. Zakotvením podmínky kvalifikovaného právního 

důvodu zákonodárce rozšířil obligatorní předpoklady tohoto institutu, ale rovněž nepřímo vyloučil 

možnost držitele uplatnit putativní titul, čímž došlo k transformaci účelu řádného vydržení, kterým 

se stala náprava vad v podobě nedostatku vlastnického práva na straně převodce. Uvedený závěr 

byl záhy potvrzen Nejvyšším soudem v usnesení ze dne 20. 10. 2015, sp. zn. 22 Cdo 2119/2015. 

V důsledku rekodifikace občanského práva vyvstala otázka, zda je ustálená judikatura 

Nejvyššího soudu, přijatá za účinnosti Občanského zákoníku z roku 1964, použitelná taktéž 

na případy řešené dle Občanského zákoníku. Na základě provedených úprav v institutu vydržení 
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lze dojít k závěru, že soudní rozhodnutí, která jsou založená na přípustnosti domnělého právního 

titulu, nelze při posuzování řádného vydržení dle Občanského zákoníku aplikovat. Naproti tomu 

je lze využít při hodnocení splnění předpokladů institutu mimořádného vydržení, který právní 

důvod nevyžaduje. Přes jednoznačné znění zákona a rozhodnutí Nejvyššího soudu 

lze nalézt v mnohých odůvodněních prvoinstančních soudních rozhodnutí argumenty, 

které se o ustálenou judikaturu k Občanskému zákoníku z roku 1964 opírají.286 

Změny, ke kterým přijetím Občanského zákoníku v předpokladech řádného vydržení došlo, 

se nejvíce promítly v rozsahu využití institutu řádného vydržení. Řádné vydržení se dle současné 

právní úpravy uplatní pouze v případech, kdy důvodem, pro který vlastnické právo nepřešlo 

na držitele je, že sám zcizitel nebyl vlastníkem předmětné věci. Občanský zákoník však zakotvuje 

další instituty, které zmíněné situace upravují, a ke kterým je řádné vydržení ve vztahu 

subsidiarity. V případě nabytí vlastnického práva k pozemku se proto tento institut uplatní pouze 

za předpokladu, že nejsou splněny podmínky ochrany vyplývající ze zásady materiální publicity 

veřejného seznamu. Jedná se tak výlučně o případy bezúplatného právního jednání, či jednání 

bez ekvivalentního protiplnění a situace, kdy dojde k dodatečnému odpadnutí právního titulu 

z důvodu relativní neplatnosti za současného neuplatnění námitky promlčení vůči osobě, která 

se relativní neplatnosti dovolává. 

Ačkoliv od přijetí Občanského zákoníku, který celkové pojetí a smysl institutu vydržení 

proměnil, uplynulo více než osm let, nebyla doposud současná právní úprava (a její praktické 

důsledky v problematice využitelnosti institutu vydržení) ze strany soudů a veřejnosti plně přijata. 

Lze však věřit, že s přibývajícími případy začne rozhodovací praxe změny v právní úpravě 

reflektovat a závěry soudních rozhodnutí budou odpovídat jak textaci Občanského zákoníku, 

tak i judikatuře Nejvyššího soudu.  

 
286 V případech posuzovaných optikou Občanského zákoníku . 
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Seznam zkratek  

Nejvyšší soud  Nejvyšší soud České republiky 

Ústavní soud  Ústavní soud České republiky 

OGH       Oberste Gerichtshof – rakouský Nejvyšší soud 

Ústava  ústavní zákon č. 1/1993 Sb., Ústava České republiky 

LZPS/Listina usnesení předsednictva České národní rady o 

vyhlášení Listiny základních práv a svobod jako 

součásti ústavního pořádku České republiky, Listina 

základních práv a svobod  

OZ/Občanský zákoník    zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník 

OZ1964/Občanský zákoník z roku 1964 zákon č. 40/1964 Sb., občanský zákoník, ve znění 

zákona č. 509/1991 Sb., kterým se mění, doplňuje a 

upravuje občanský zákoník 

Střední občanský zákoník   zákon č. 141/1950 Sb., občanský zákoník  

Obecný zákoník císařský patent č. 946/1811 Sb. zák. soud., obecný 

zákoník občanský  

Důvodová zpráva důvodová zpráva k zákonu č. 89/2012 Sb., občanský 

zákoník, č. 89/2012 Dz. 

KZ/Katastrální zákon    zákon č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí  

Katastrální vyhláška    vyhláška č. 357/2013 Sb., o katastru nemovitostí  

Zákoník mezinárodního obchodu zákon č. 101/1963 Sb., o právních vztazích v 

mezinárodním obchodním styku 
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Vydržení vlastnického práva k pozemku 

Abstrakt 

Diplomová práce se věnuje vydržení, jakožto jednomu z originárních způsobů nabytí 

vlastnického práva, přičemž se zaměřuje na nabytí vlastnického práva k pozemku. Cílem této 

práce je poskytnout ucelený popis institutu vydržení se zaměřením na nabytí vlastnického práva 

k pozemku, podrobně zanalyzovat změny, ke kterým v právní úpravě vydržení došlo v důsledku 

rekodifikace občanského práva, a také zhodnotit, jakým způsobem tyto změny zasahují do 

využitelnosti institutu vydržení. Diplomová práce je systematicky rozdělena do šesti kapitol. 

V těchto poskytuje vymezení základních pojmů bezprostředně souvisejících s řešeným tématem, 

historický exkurz vydržení, který je završen podrobným rozborem předchozí právní úpravy a 

judikatury, analýzu současné právní úpravy řádného vydržení vlastnického práva k pozemku, 

přičemž neopomíjí ani staronový institut mimořádného vydržení. Dále je v práci posuzována 

použitelnost relevantní judikatury přijaté za předchozí právní úpravy, je hodnocena rozhodovací 

praxe prvoinstančních soudů aplikujících současnou právní úpravu vydržení a konečně je v práci 

vymezen úzký okruh případů, v nichž lze institut řádného vydržení prakticky využít v kontextu 

dalších občanskoprávních institutů. 
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vydržení, vlastnické právo, držba 
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Acquisitive prescription of estate property ownership 

Abstract 

The diploma thesis is dedicated to acquisitive prescription, as one of the originar ways of 

acquiring ownership rights, focusing on acquiring ownership rights to estate property. The goal of 

this work is to provide a comprehensive description of the institute of acquisitive prescription with 

a focus on acquiring ownership rights to estate property, to analyze in detail the changes that 

occurred in the legislation of acquisitive prescription as a result of the recodification of Czech civil 

law, and also to evaluate how these changes interfere with the usability of the institute of 

acquisitive prescription. The diploma thesis is systematically divided into six chapters. In these, it 

provides a definition of the basic terms directly related to the topic, a historical excursion of 

acquisitive prescription, which is completed by a detailed analysis of the previous legislation and 

jurisprudence, an analysis of the current legal regulation of the ordinary acquisitive prescription 

of the ownership right to estate property, including the re-established institute of extraordinary 

acquisitive prescription. Furthermore, the work assesses the applicability of the relevant 

jurisprudence adopted under the previous legislation, evaluates the decision-making practice of 

first-instance courts applying the current legal regulation of acquisitive prescription, and finally, 

the work defines a narrow range of cases in which the institute of ordinary acquisitive prescription 

can be practically used in the context of other civil law institutes. 
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