20. 8. 2015
Vezmeéte, prosime, na védomi, Ze text clanku odpovida platné pravni dpravé ke dni publikace.

Pripady prolomeni zasady o nemoznosti
nabyti od neopravnéného v obcanském
zakoniku

Zéakon 89/2012 Sh., obcansky zakonik (déle jen ,obcansky zdkonik” nebo ,ObCZ") vyslovné upravuje
institut nabyti od neopravnéného v ustanovenich § 1109 az § 1113 v pododdilu, ktery je prihodné
pojmenovan ,nabyti vlastnického prava od neopravnéného”, a dale rovnéz v ramci Upravy materialni
publicity verejnych seznamu v § 980 a § 984 a nasl. Ob¢Z[1].
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Snahu zdkonodéarce o sjednoceni upravy nabyvani od neopravnéného pro podnikatele a
nepodnikatele a znovunavraceni obecné generalni klauzule nabyti od neopravnéného do ceského
pravniho radu lze hodnotit kladné, stejné tak jako upravu materialni publicity verejnych seznamu.
Predmeétem tohoto ¢lanku je upozornéni na dalsi - i mezi odbornou verejnosti - méné znamé pripady
prolomeni tradi¢ni obcanskopravni zadsady nemo plus iuris ad alium transferre potest quam ipse
habet, tedy zasady, ze nikdo nemuze prevést vic prav, nez sam ma (dale také jen jako ,nemo plus
iuris").

Vznik zastavniho prava bez souhlasu vlastnika

Jednim z pripadu prolomeni zasady nemo plus iuris v ob¢anském zakoniku je ustanoveni, které se
tyka nikoliv prava vlastnického, ale prava zastavniho. Ustanoveni § 1343 odst. 1 ObCZ stanovi obecné
pravidlo, Ze zastavce muze dat jako zastavu cizi véc jen se souhlasem vlastnika. Jedna se o prosté
vyjadreni zminéné tradi¢ni zésady, podle které nikdo nemiZe na jiného prevést vice prav, nez sam
ma[2]. Tento princip je vSak modifikovan odstavcem druhym téhoz paragrafu: ,Dd-li zdstavce jako
zdstavu cizi movitou véc bez souhlasu vlastnika, vznikne zdstavni pradvo, je-li véc odevzddna
zdstavnimu veriteli a ten ji prijme v dobré vire, Ze zdstavce je oprdvnén vec zastavit.” Pri splnéni
obou podminek, tj. podminky odevzdani véci a podminky dobré viry zastavniho véritele, dochazi ke
vniku zdstavniho prava, aniz zde byl subjekt, ktery ke zrizeni takového prava byl opravnén. Tato
zdkonem predvidana situace se podoba nabyti vlastnického prava od neopravnéného, kdyz jedinym
rozdilem je, ze se zde jednda o pravo zastavni, avSak v krajnim pripadé, tedy pri realizaci zastavniho
prava, muze vlastnik prijit v kone¢ném dusledku i o své vlastnické pravo jako takové.

Pro dobrou viru zastavniho véritele je rozhodujici doba, kdy zastavni véritel zastavu v dobré vire
prevzal, resp. slovy obCanského zakoniku ,prijal“. Znamena to, ze jestlize zastavni pravo k movité
véci takto popsanym zpusobem vzniklo, neméni niceho na existenci takového zastavniho prava
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skutecnost, ze zastavni véritel pozdéji na zakladé novych informaci a okolnosti dobrou viru v
opravnéni zastavce dat véc do zastavy pozbyl[3].

Zvy$ené ochrany puvodni vlastnik zastavy poziva podle § 1344 ObCZ pri zastaveni movité véci v
zastavarenském zavodu, kdy méa vaci provozovateli zastavarenského zavodu pravo na vydani
zastavené véci, pokud prokaze, ze véc pozbyl ztratou nebo ¢inem povahy imysiného trestného Cinu.
Jak se vSak spravné uvadi v komentarové literature[4], je otdzkou, zda provozovny, oznacované v
obecné Cestiné jako ,zastavarny”, provozuji svoji ¢innost na bazi zastavnich smluv, tj. zda vubec
spadaji pod upravu § 1343 a § 1344 Obc¢Z, nebo zda se na transakce v ,zastavarnach” bude aplikovat
obecnd Uprava nabyti od neopravnéného.

Nabyti stavby, jez neni soucasti pozemku

Zéakonodarce v prechodnych ustanovenich ob¢anského zédkoniku de facto vytvoril specialni podstatu
nabyti nemovitosti, resp. stavby, od neopravnéného. Je vseobecné znamo, ze ob¢ansky zakonik se
navratil k zésadé superficies solo cedit, v dusledku ¢ehoz stanou-li pozemek a stavba v rukou
jednoho vlastnika, tak stavba prestava byt samostatnou véci a stava se soucasti pozemku.

Pro zmirnéni dopadu téch pripadl, kdy se stavba soucasti pozemku podle vySe nastinéného pravidla
nestane, ob¢ansky zakonik v druhém odstavci svého § 3058 vyslovné upravuje pravidlo, podle
kterého bylo-li vlastnické pravo k pozemku zcizeno treti osobé, ktera byla pri nabyti vlastnického
prava v dobré vire, zZe stavba je soucasti pozemku, prestane byt stavba samostatnou véci a stane se
soucasti pozemku, na némz je zrizena. Tim podle druhé véty predmétného ustanoveni sice neni
dotc¢eno pravo puvodniho vlastnika stavby na nahradu ve vysi ceny stavby, ale 1ze souhlasit s
nazorem, ze ,ustanoveni vyrazneé znevyhodnuje vlastnika stavby, nebot v zdvislosti na jedndni treti
osoby bez jeho jakéhokoli pri¢ineni bude nemovitost prevedena z jeho vlastnictvi a vlastnik bude mit
pouze ndrok na ndhradu vici prevodci, pricemz vymahatelnost ¢i zajisténi této pohledavky NOZ nijak
neresi.”[5]

Jelikoz zakonodarce stanovi pozadavek dobré viry v to, Ze stavba je soucdsti prevadéného pozemku
(nabyvatel pozemku tedy jednd v omylu, kdy se domnivd, Ze nastaly okolnosti, v jejichz dusledku
stavba je soucasti pozemku), 1ze uzavrit, ze ustanoveni § 3058 odst. 2 Ob¢Z se bude moci aplikovat
pouze na situace, kdy se prevadi pozemek, na némz je zrizena néktera ze staveb, které nepodléhaji
zapisu do katastru nemovitosti, jako jsou napr. drobné stavby (typicky stavby s jednim nadzemnim
podlazim o zastavéné plose do 16 m2 a vySce do 4,5 m), stavby, které nejsou budovami, nékteré
technické stavby apod. U staveb nezapsanych ve verejném seznamu totiz nelze aplikovat ustanoveni
o materialni publicité verejnych seznamt, a jak uvadi duvodové zprava, nelze se oprit o zasadu
verejné duvéry v katastr. Vylouceny z pusobnosti tohoto ustanoveni jsou déle i stavby, jez ex lege
soucasti pozemku nejsou, tj. napr. inzenyrské sité, vodovody ¢i kanalizace.

Ustanoveni § 3058 odst. 2 ObCZ upravuje déle i problematiku pripadného zastavniho prava
zatézujiciho predmétnou ,prevadénou stavbu” v dobé prevodu pozemku, a to tak, Ze zastavni pravo
prechazi na pohledavku puvodniho vlastnika stavby vici zciziteli na ndhradu ve vysi ceny stavby.
Podle T. Richtera a ]. Spacila mize aplikace tohoto ustanoveni v krajnim pripadé, kdy nebude mit
pohledéavka realnou souvislost s hodnotou stavby, predstavovat nedovoleny zasah do zakladniho
prava vlastnit majetek[6], kdyz: ,Nastane-li situace, predvidand odstavcem 2 vétou prvni, snizi se
hodnota véritelova zajisténi zdsadnim zptisobem - namisto zdstavniho prdva ke stavbé, jehoz hodnota
je do znacné miry nezdvisld na osobé vlastnika stavby, bude mit zdstavni véritel nyni zdstavni pravo
k pohleddvce, jehoz hodnota zcela zadvisi na kreditnim postaveni osoby, vii¢i niz pohleddvka
smeruje.“[7]

Prevodcem vlastnického prava ke stavbeé je tedy v tomto pripadé de facto vlastnik pozemku, jenz



opravnén ke zcizeni stavby neni a ma (resp. mél, nez svij pozemek prevedl) ke stavbé pouze zakonné
predkupni pravo na zékladé § 3056 Ob¢Z. Lze tak uzavrit, ze v zajmu ,spojovani” vlastnictvi
pozemku a stavby je zdkonodarcem v ust. § 3058 ObCZ vytvorena zvlastni skutkova podstata nabyti
od neopravnéného, jiz by méli vénovat pozornost zejména vlastnici staveb neevidovanych v katastru
nemovitosti.

Zaver a hodnoceni pravni upravy

Je tkolem zdkonodarce, aby precizné v souladu s principem proporcionality zformuloval rozumna a
jasna pravidla, za nichz je mozné nabyvat od neopravnéného. Vyse popsanou snahu zakonodérce o
upravu vyjimek ze zasady, ze nikdo nemuze prevést vice prav, nez sim méam, lze hodnotit kladné.
Moznost za jasné danych podminek nabyt pravo i od neopravnéného subjektu usnadnuje sménu zbozi
a snizuje transakéni ndklady. AvSak pri podrobné analyze ustanoveni obéanského zakoniku nelze
prehlédnout, ze pravni Gprava ma dil¢i nedostatky, a 1ze souhlasit s vySe citovanym nadzorem, ze v
krajnim pripadé muze aplikace § 3058 odst. 2 Ob¢Z predstavovat nedovoleny zésah do zékladniho
prava vlastnit majetek.

Ackoliv nelze predpokladat pripady zastaveni cizi véci podle § 1343 ObCZ ¢i nabyvani stavby podle §
3058 Ob¢Z na denni bazi, je nutné tuto upravu znat a pri uzavirani transakci na ni pamatovat.
Pripadnym negativnim dusledktim § 1343 odst. 2 Ob¢Z Ize v pripadech svéreni vlastni véci jinému
subjektu predejit napr. sjednanim smluvni pokuty pro pripad, ze dojde k zastaveni predmétné
svérené véci ¢i za pouziti obdobnych pravnich instrumentu.
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