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1 Uvod

Jako ve vétsin¢ diplomovych praci bych i ja v prvni fad¢ rada predstavila téma
své prace, které jsem si zvolila. Ma diplomova prace nese nazev Zajistovaci a
uhrazovaci funkce zastavniho prava. S institutem zastavniho prava se setkavam
téméf kazdodenn¢ diky svému zaméstnani na finan¢nim trhu v oblasti
hypotec¢nich uvéri, a proto je mi toto t€éma pomérné blizkeé.

Zastavni pravo obCansky zakonik systematicky fadi do kategorie absolutnich
majetkovych prav. Pasobi takzvané erga omnes, tedy vaci vSem. S tim souvisi
obecna negativni povinnost vSech ostatnich subjektt vii¢i opravnénému nerusit
vykon tohoto prava. Spolu s pravem stavby, vécnymi bfemeny a zadrzovacim
pravem patii konkrétné do mnoziny vécnych prav k cizim vécem. K typickym
znakim vécnych prava patii CasteCné panstvi nad véci, které opravnénému
nepatii. Obsahem prava jsou pak pouze urcitd opravnéni. Pfedmétem zastavniho
prava mize byt kazda véc, se kterou 1ze obchodovat. Obcansky zékonik sjednotil
upravu a predkladd nam i Gpravu zastavniho prava k cennym papirim a zéstavni
pravo k obchodnimu podilu (korporaci).

Hlavni ucelem zéastavniho prava je poskytovani urcité jistoty véfiteli, Ze jeho
pohledavka spolu s piisluSenstvim bude dluznikem tadné a vcas splacena. Pokud
ovSem k tomuto nedojde, ma véfitel pravo zpenézit zastavu a z jejiho vytézku se
do ujednané vyse piipadné do vyse pohledavky spolu s piislusenstvim uspokojit.

Jako nastroj slouzici k zajisténi dluhu je zastavni pravo v praxi velmi Casto
vyuZivany pravni institut. V soucasné dobé, kdy jsou hypote¢ni trokové sazby na
hypoték, které na ¢eském trhu poskytuji hypotecni ustavy, diky kterym si lidé
zajistuji své vlastni bydleni. Potom se pravé ta nemovitost, ptipadné nemovitost
jina, stava predmétem zastavniho prava. Tato prace se ovSem bude fesit stejné tak
I ptipady, kdy zastavou je véc movita.

Tato prace je pfevazné zaméfena na dvé nejvyznamnéjsi funkce zastavniho
prava — zajiStovaci a uhrazovaci, neboli realiza¢ni. Jedna sdruhou je
neodmysliteln¢ spjata. Pred splatnosti pohledavky bychom za hlavni urcili
zajiStovaci funkci, po splatnosti ov§em prim hraje funkce uhrazovaci.

Prvni zminky o zastavnim pravu nalezneme jiz V fimském pravu a prave

historii a jeho proménami se bude prace zabyvat v prvni ¢asti této diplomové
1
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prace. Bude predkladat poznatky z prvniho formovéni zastavniho prava, tehdejsi
chdpani zajistovaci a uhrazovaci funkce a jeho praktického uzivani. Poté se
pfeneseme do velkych civilnich kodexti, kde si budeme vSimat také pievazné
uchopeni téchto dvou funkei.

V druhé ¢asti se zaméfim na zajistovaci funkci. Konkrétné na jeji ptisobeni na
subjekty zastavnépravniho vztahu, samotny vznik zdstavniho prava, naleZzitosti
zastavni smlouvy a rozebere i1 zakézana ujedndni ve smlouvée. A v neposledni fadé
bude pozornost vénovana predmétu zastavniho prava — zastavé a institutu
budouciho zastavniho prava.

Ve tieti casti budeme rozebirat uhrazovaci funkci, jeji praktické vyuziti a
zpusoby realizace zastavniho prava. Stejné tak se bude prace vénovat novym
institutim zastavniho prava jako je propadld zastava, uvolnénd zdstava nebo
konverze zastavniho prava.

V posledni ¢asti bude shrnuta rozebirana materie a nastinéno praktické vyuziti

institutu zastavniho prava v oblasti poskytovani hypotecnich avéri.

Subjekty zastavniho prava

Na zacatku této prace je vhodné vymezit si subjekty, které se v zastavnim
pravu vyskytuji, jelikoz tato problematika neni tak jednoduchd, jak by se mohlo
zdat.

Vymezeni subjektil je odrazem akcesorické povahy zastavniho prava. Ta bude
dale rozebrand niZe, protoZe nelze toto konstatovat bez dalSiho, bez popsani
situaci, kde dochazi k prolomeni akcesority.

V prvni fad¢ je tfeba respektovat odliSeni zadvazkového pravniho vztahu, jehoz
obsahem je zajistovana pohledavka a zastavnépravniho vztahu. Pak lze vychazet
zZ existence jednotlivych stran pravnich vztaht.

Obligacni veéfitel — je totozny se zastavnim véfitelem a jejich postaveni nelze
rozdélit; disledkem této vazby je ,,nasledovani* zastavniho prava pii postoupeni
pohledavky® byt je postoupeni u¢inné vigi zastavnimu dluznikovi az po jeho
vyrozumeéni postupitelem nebo po prokdzani postoupeni pos‘fupnikem2

Osobni dluznik — takto je oznaten v diivodové zprave® dluznik, jehoz dluh je

zastavou zajiStén. Podle doktora Fialy by pfesnéjsi oznaceni bylo ,,obligacni

1 Obcansky zakonik ¢. 89/2012, § 1880, odst. 1

20bcansky zakonik ¢. 89/2012, § 1883

3 Duvodova zprava k ob¢anskému zakoniku ¢. 89/2012 Sb.
2
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dluznik®, protoze jde o dluznika jako stranu zavazkového (obliga¢niho) pravniho
vztahu, a to bez ohledu na pravni diivod jeho vzniku.
Zastavce — osoba, ktera uzavira se zastavnim véfitelem zastavni smlouvu
Zastavni dluznik — jako vlastnik zastavy

Zastavee 1 zastavni dluznik jsou zpravidla tdz osoba a velmi Casto je se
zastaveem a zastavnim dluznikem totozny i dluznik osobni. Nemusi tomu tak ale
byt vzdy, a proto i souc¢asna pravni Uprava mezi nimi rozliSuje a rozliSuje i mezi
pravy a povinnostmi podle pravniho postaveni konkrétni osoby.4

Toliko k vymezeni subjekti zastavniho prava.

Terminologie

Také je potfeba si vyjasnit urCitou nesrovnalost, které se zakonodarce
dopustil. Zakon stanovi, Ze zastavnim pravem lze zajistit dluh penézity i
nepenézity, podminény nebo i takovy, ktery méa vzniknout teprve v budoucnu.’
Praveé pojem dluh je podle Fialy zvolen pomérné nest'astné, protoze nerespektuje
povahu zastavniho préva, jehoz smyslem je zlepSeni pravniho postaveni véfitele,
takZze zajiStovaci prostfedky zajiSt'uji skutecné uspokojeni pohledavky, a to
,,tlakem‘ na dluznika, aby splnil sviij dluh a tim uspokojil véfitelovu pohlede’wku.6
Zastavni pravo ma za ukol zajistit splnéni dluhu (popfipadé zajistit nahradni
splnéni), nikoli dluh samotny. Tato prace se proto nebude drZet terminologie
pouzivané v obcanském zakoniku a bude pouZivat zejména pojem ,,pohledavka®.

Druhym bodem, ktery se terminologie tyka, jsou pojmy nemovitost a véc
nemovitad. Oba pojmy maji totozny vyznam. Pojem nemovita véc se noveé objevuje
v ob&anském zékoniku, &imz nahradil dlouho uZivany pojem nemovitost.” Uzivani
pojmu nemovitost zlstala nadale ovSem zachovdna naptiklad v katastralnim

zakon&®, proto neni chybou uZiti ani jednoho pojmu.

4 DVORAK, Jan, FIALA, Josef a SVESTKA, Jifi. Obcansky zakonik: komentat. Vyd. 1. Praha:
Wolters Kluwer CR, 2014. Komentafe (Wolters Kluwer CR). ISBN 978-80-7478-369-2
5 Obcansky zakonik 89/2012 sb., § 1310, odst. 1
6 FIALA, Josef. Ob¢ansky zakonik: komentaf. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer CR, 2014.
Komentafe (Wolters Kluwer CR)., s. 899
7 Obcansky zakonik ¢.40/1964., § 119, odst. 2
8 Zakon o katastru nemovitosti (katastralni zakon), ¢. 256/2013 Sb.
3



2 Zastavni pravo v proménach doby

2.1 Pocatky zastavniho prava v rimském pravu

Lidé odnepaméti mezi sebou uzavirali nejruznéjs$i dohody a smlouvy. A
diky potteb¢ vétitele zajistit fadné a vcasné splnéni tohoto ujednani zacali hledat
institut, ktery by tuto potiebu byl schopen pokryt. V dnesni dobé tuto funkci
zastava mimo jiné zastavni pravo, jehoz koteny sahaji, stejn¢ jako velka cast
obcCanského prava, jiz k samému pocatku fimského prava.

Pfed samotnym zastavnim pravem ovSem tuto funkci v fimském pravu
zastaval institut fiducia, pfesnéji vyjadieno fiduciarni pfevod vlastnického prava,
dohodnuty s vétitelem a uskute¢nény v jeho prospéch (fiducia cum creditore
contracta pignoris iure.) Podle AleSe Rozehnala prvnim typem zastavy byla tzv.
praeditura, ktera spocivala v rueni majetkem za zavazky vici statu, tj. za dané a
cla.® Na tuto skute¢nost upozoriiuje ve své monografii i JUDr. Pelech.

Fiducie byla pievodem vlastnického prava. Véfiteli poskytovala zaruku
V nejvyssi mozné mife, nebo ziskaval vlastnictvi k véci, kterd mu méla zajistovat
splnéni pohledavky. I kdyZ mancipaci nebo iniuresessi dochazelo ke skute¢nému
prevodu vlastnického prava, nebyl tento prevod zamyslen jako trvaly a konecny.
Veéritel vystupoval jako jakysi divérnik toho, kdo zaruku fiducii ztizoval. Vétitel
— fiduciar se pfi mancipaci €i injurecessi zavazoval, Ze pfevede véc zpét na
puvodniho vlastnika, Zze bude tedy véc fiduciantovi remancipovat, bude-li
pohledavka splnéna. Tento zavazek zpétného pievodu byl ptivodné chépan jen
jako zavazek moralni a pravné vynutitelnym se stal teprve pozdéji.10

Fiducia poskytovala véfiteli pomérné velkou zaruku a mnoZstvi opravnéni. To
1 ptesto, Ze se to zprvu mohlo jevit jako pfinosem, se postupem Casu ukazalo jako
jeji nevyhodou, spocivajici ve snadném zneuziti téchto prav. Diky tomu a
pfisnému formalismu nebylo mozné fiduciarni pfevod uzivat V rozvinutych
obliga¢nich pomérech.

Novy zpusob zajisténi se zacind objevovat jiz za obdobi republiky a
povazujeme ho za skutecny vyvojovy vychodisko zastavniho prava. Tento zpiisob
JiZ nespocival v pfevodu vlastnického prava, ale v prostém odevzdani zaruky

vétiteli. Vetitel k ni tedy ziskava faktické ovladani a rovnéz prétorskou drzebni

® ROZEHNAL, Ales. Uvéry zaji§téné zastavnim pravem. 1. vyd. Praha: G plus G, 1997., s. 26
10 KINCL, Jaromir a Valentin URFUS. Rimské pravo. 1. vyd. Praha: Panorama, 1990, 469 s.
Ucebnice (Panorama). s. 204
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ochranu a diky tomu muzeme hovofit o samostatné formé vécné zaruky obligace —
jako o ru¢nim zastavnim pravu, ¢ili pignus.

Druhd forma fimského zastavniho prava se vyvijela také v obdobi
republiky. Typické pro ni bylo spojeni se vztahy vyplyvajicich z pachtovnich
smluv.

Svou povahou zasahuje zastavni pravo jak do vztahti vyplyvajicich z vécnych,
tak obliga¢nich prav. Tam, kde ma byt zduraznén jeho vyznam z hlediska
obliga¢nich vztahii, pojednava se o ném jako o jednom z prostredkd, které zesiluji
zajisténi obligace. Zastavni pravo se tak octne vtésném sousedstvi
s rukojemstvim, od kterého je vSak oddé€luje jeho vécny charakter. V tomto pojeti
se pak rozliSuje mezi rukojemstvim jako osobni a zastavnim pravem jako vécnou
zarukou obliga¢niho vztahu.

Naopak skutecnost, Ze zéastavni pravo poskytuje zéastavnimu véfiteli
opravnéni, které lze srovnavat s ostatnimi vécnymi pravy, piifazuje zastavni pravo
k vécnym pravim.™

Zastavni pravo predpokladalo jiz v fimském pravu dvé funkce. Zajistovaci
a uhrazovaci, nebo také realiza¢ni funkci.

Zajistovaci funkce zastavniho prava ma vyznam pro vétitele v dobé, kdy
pohleddvka neni jeSté splatnd. Uspokojeni véfitelovy pohledavky zajistuje
zastavni pravo tim, Ze je vécnym pravem k véci cizi. Podle toho, jak zastavni
pravo vzniklo, rozlisil vyvoj fimského prava dvé zakladni formy, jejichZ odliSnost
se uplatnovala pfedev§im v pribéhu doby, v niz prevladala Zajistovaci funkce
zastavniho prava a kdy tedy véftitel splnéni pohledavky teprve ocekaval.

U prvé ztéchto forem, u zastavniho prava ru€niho, bylo ke vzniku
opravnéni tfeba odevzdat véfiteli véc, kterd byla zastavou a kterou pak véfitel
ovladal od chvile, kdy zastavni pravo vzniklo.'? Jednalo se tedy o realny kontrakt.
Nebyly pro vznik poZadovany Zadné dalsi formalni tkony. Ty pfiSly aZ pozdé&ji,
kdy zfizeni zéastavniho prava vefejnou listinou, kterd byla navic podepsana
svédky, mélo za nasledek urcit¢é vyhody oproti ostatnim zdstavnim pravim

vzniklych pouze realnym odevzdani véci.

11 KINCL, Jaromir a Valentin URFUS. Rimské pravo. 1. vyd. Praha; Panorama, 1990, 469 s.
Ucebnice (Panorama). s.202
12 Tamtéz s. 203



U tzv. hypotéky, jakozto druhé formy, spocivalo vétitelovo zajisténi jen v tom, Ze
ziskaval samotné zastavni pravo, vydani zastavy mohl pozadovat az tehdy,
nebyla-1i pohledavka splnéna.

Rozdéleni na tyto formy (zastavni pravo rucni i hypotekarni) se vyvijelo od
pocatku vzniku fimského prava a vyvoj byl dovrSen teprve v zavéru klasického
obdobi fimské jurisprudence na konci druhého stoleti naseho letopoctu. Zcela
dokoncen byl ovSem az justinidnskou upravou — zdkonikem Digesta seu
Pandectae, vydanym roku 533 n. 1. Nemaly vliv na vyvoj fimského zastavniho
prava m¢lo rovnéz pravo praetorské.13

Vzajemné odlisnosti téchto dvou forem miuizeme vidét pfedevSim v mnozstvi
moznych zajisténi pohleddvek. Hypotekarni zastavni pravo v tomto sméru bylo
narozdil od ru¢niho zastavniho préva, jimz S$la zastavit vzdy pravé jedna
pohledavka. Jeho vyhodou ovSem byla zna¢na zaruka, kterou mél vétitel ve své
moci hned po vzniku zastavniho prava.

Obsah zastavniho prava byl sice u obou forem stejny, rozdil byl ale v tom, jak
byla oprdvnéni z tohoto obsahu vyplyvajici rozlozena po dobu trvéni zastavniho
prava. V dobé¢, kdy ptevazovala zajistovaci funkce zastavniho prava, byl rozsah
téchto opravnéni jiny u ruéniho zéastavniho prava a jiny u hypotéky, kde zastavni
vétitel nemél véc ve své moci a zajiStovaci funkce této formy zastavniho prava
zélezela jen v tom, Ze zastavni pravo vzniklo.* Obecné oviem obsah zastavniho
prava zahrnoval pfedev§im dvé zdkladni opravnéni.

Prvnim opravnénim je pravo bylo pravo drzet zastavenou véc. VySe jiz bylo
popséno, v ¢em toto pravo spocivalo. Tomuto opravnéni poskytoval ochranu
salviansky interdikt, servianska a kvasiservianskéa Zaloba a mélo povahu vécného
prava k véci cizi. Po splaceni pohledavky mél véfitel povinnost zastavenou véc
vratit. Pokud ktomu nedoSlo, mohla vraceni véci druha strana domahat
prostfednictvi osobni Zaloby (actio pigneraticia directa). Pravo zadrZovat véc ve
své moci 1 po zaplaceni pohledavky, ktera byla zastavou jiSténa, mél zastavni
vetitel, pokud mél vici zéstavei 1 jiné nezajiSténé pohledavky. Toto pravo se

zacalo objevovat az v klasickém obdobi.

13 PELECH, Josef. Zastavni pravo. Plzefi: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cenék, 2013, 192 s.
Monografie (Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale§ Cengk). s. 25
14 KINCL, Jaromir a Valentin URFUS. Rimské pravo. 1. vyd. Praha: Panorama, 1990, 469 s.
Ucebnice (Panorama). s. 207
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Zastavni véfitel nemél sice pravo zastavu uzivat, ale byl povinen tézit plody a
odecist jejich hodnotu od pohledavky.

Druhé opravnéni bylo spjato s realiza¢ni funkci zastavniho prava. Tim bylo
pravo uspokojeni se z predmétu zéstavy, pokud nebyla pohledavka fadné a vcas
splnéna. Piedpokladem k tomu tedy byla tzv. dospélost pohledavky. Zptsob
tohoto uspokojeni v fimském pravu se zprvu tidil pouze dohodou stran. Zéastavni
pravo bylo mozné realizovat jednou zdvou cest. Pokud si véfitel zastavu
ponechal, jednalo se o tzv. propadlo zastavu (lex commissoria). Propadlé zastavy
se ale v pozdéjsim vyvoji zakazovaly pro nebezpec¢i lichvy. Druhou cestou byla
dohoda, ze véftitel zastavu proda. Takové to ujednani se oznacovalo jako pactum
de distrahendo. Aby véfitel mohl prodat zastavu, musely byt splnény urcité
podminky. Pfed prodejem musel véfitel vyzvat dluznika k plnéni pohledavky a
byla zde podminka uplynuti pfedepsané lhity. V justinidnském pravu to byly 2
roky.

Samotny prodej bylo mozno realizovat riznymi zplsoby. Jednim z nich byl
tzv. prodej z volné ruky. Tento zptsob spocival v prodeji zastavy bez vydrazeni.
Véfitel musel pii prodeji chranit zéstavcovy zajmy a byl povinen mu vratit
piebytek, neboli hyperochu, pokud vznikla. Samotny zastavce zastavu koupit
nemohl a nemohl tak uéinit ani zastavni véfitel. OvSem nenaSel-li se kupec, mohl
si zastavni vétitel pozadat, aby mu cisafskym rozhodnutim zastavena véc pfifcena.

O urcity zvlastni zplsob realizace zastavniho prava $lo v ptipadé, pokud
zastavou byl penézity obnos, tedy genericky ur¢ené mnozstvi véci. Jedna se o
iregularni zastavu a vétitel mohl uplatnit své uhrazovaci opravnéni odectenim své
pohledavky.

DalSim zvlaStnim typem byl ptipad, kdy pfedmétem zéastavniho prava byla
pohledavka (pignus nominis). Zastavnimu véfiteli byl odevzdan dluzni upis.
Pokud nedoslo k fadnému splnéni pohledavky dluznikem, mél v tomto piipadé
véfitel pravo vymahat plnéni od dluznika zastavené pohledavky.

K ur¢itym obtizim ¢i slozitostem mohlo v realizaci zastavniho prava dochazet
pii soub¢hu zastavnich prav, kdy si jednotliva zastavni prava konkurovala. Ten
nemohl nastat, jak je vySe zminéno, u ru¢ni zéastavy. Dovolovala to jen povaha
hypotekéarniho zastavniho prava, kterd umoznila zajistit n€kolik pohleddvek na

jediné véci.™® Hlavnim tikolem bylo proto vyfesit vzdjemny pomér téchto prav.

15 KINCL, Jaromir a Valentin URFUS. Rimské pravo. 1. vyd. Praha: Panorama, 1990, 469 s.
Ucebnice (Panorama). s. 208
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Bylo mozné se setkat se dvéma typy: prvni nastaval v ptipad¢, kdy si soubézna
zastavni prava byla rovna. K tomu doslo v ptipadé, ze jedna véc byla zastavena
nékolika osobam soucasné, solidarné (napt. pti dédické posloupnosti se rozdélila
pohleddvka na né¢kolik dil¢ich, které zlstaly zajistény pilvodnim zastavnim
pravem na jediné Véci);16 pro realizaci bylo rozhodujici, ktery z véfitela dostal
zastavenou véc do drzby jako prvni.

Druhym typem byla situace, kdy si soubézna zastavni prava nebyla rovna.
Nastéavala zde ostra konkurence o urcovani potfadi. O tom obvykle rozhodovala
doba vzniku zastavniho préva; rozhodovat ovsem mohly i jiné skute¢nosti: napf.
privilegované pohledavky, které se zajistovaly, pfimo ze zékona zastavnim
pravem zaujimaly lepsi potfadi nez neprivilegované. Samoziejmé zvyhodnéni byli
ti véfitele, jejichz zastavni pravo mélo lepsi poradi. Realizaci jejich zastavniho
pravo totiz dochéazelo k zaniku zastavniho prava s horSim pofadim a ostatni
zastavni véritelé se tak mohli uspokojit jen na tom, co zbylo, ¢imz byla

hyperocha.’

2.2 Zastavni pravo v ceskych zemich ve stredovéku

Podle Alese Rozehnala se prvni pravo podobné zastavnimu pravu V zemich
Ceské koruny objevuje jesté pred vydanim statutu Konrada Oty roku 1186. Pravo
mélo povahu soudcovského zastavniho prava. Tento institut byl pouZit ve sporu o
konkrétni véc, ktera byla po dobu vedeni sporu odevzddna soudctim do drzby.

Po urcité dobé se také diky potiebé spolecnosti objevuje zastava svémocna a
tzv. zastava zdkonna. Zastava svémocna poskytovala ochranu pravu na odmeénu za
provedenou praci tehdejSim femeslniklim, naptf. ve formé prava kovare zadrZet
koné pro pohledavky za podkovani.

Klasické smluvni zastavni pravo se ovSem zrodilo mnohem pozdéji. Zprvu
mohla byt pfedmétem zastavniho prava jen véc movita a diky sménnému obchodu
byla pomérné i ¢asta vyhrada pozdé€jsi vymeény za jinou véc. Tento pravni institut
se nazyval ,,zaklad®. 18 zaklad byl Casto také uplatiiovan jako smluvni pokuta
Vv pfipadé nedodrZeni zavazkli jedné ze strany. Viktorin Kornel ze VSehrd se

zabyval, co vSechno mizZe byt pfedmétem tohoto zdkladu. Od Jifecka se

16 tamtéz

17 KINCL, Jaromir a Valentin URFUS. Rimské pravo. 1. vyd. Praha: Panorama, 1990, 469 s.

Ucebnice (Panorama) s.208

18 ROZEHNAL, Ales. Uvéry zajisténé zastavnim pravem. 1. vyd. Praha: G plus G, 1997, s.31
8



dozvidame, Ze jim byly nabytky (hospodaiska zvitata) a svchky (véci, které Ize
bez poskozeni sejmout od zem&)."® Bylo zakazano, aby zastavou byly pfedméty
slouzici k bohosluzbé.

Uspokojeni zastavniho véfitele z vytézku prodeje zastavy bylo v této dobé
upozadéno. Realizace byla upravena pravem a zavisela Cisté na ujednani stran.

Za vlady Jana Lucemburského se velmi casto setkdvame se zastavovanim
uradu a regald. V nejstarSich dobéach to byl dokonce jediny zptisob ustavovani.
Ustanoveny ufednik tak po urcity pocet let odvadél za sviij trad urCitou Castku
panovnikovi a mohl tak vykonavat funkci.

Nemovité véci se stali pfedmétem zastavniho prava ve stfedovéku mnohem
pozdéji s ohledem na pozdéjsi vznik soukromého vlastnictvi nemovitosti. Poprvé
se o tomto dozvidame ze zastavni listiny z roku 1215, kterou panovnik Pfemysl I.
zastavil dv¢ vsi za hiivnu stiibra.

Zastavni smlouva fungovala jako smlouva trhova. Zastavni dluznik mél
povinnost pievést drzbu nemovité veéci na zastavniho veétitele a zdrzet se
jakéhokoli zésahu do drzby. Pokud zéastavni dluznik v urcené lhité nevyplatil
nemovitost, nabyl zastavni véfitel k této nemovité véci vlastnické pravo. Jednalo
se o zastavu propadlou.

Rozmach zastavniho prava k nemovitostem nastal ve 14. stoleti. Pfic¢inou
tohoto rozmachu byl vznik zemskych desek. Od této doby rozliSujeme zastavni
pravo s drzbou, které se zapisovalo do trhovych desek, a zastavni pravo bez drzby,
neboli se spravou a bez spravy neboli zapis dluhem.

V ptipad€ zastavniho prava se spravou nabyl zéastavni véfitel uZivaci pravo k
zastavené nemovité véci uzavienim smlouvy. DrZzba nemovitosti tak davala
zastavnimu véfiteli vetsi jistotu, Ze pohledavka bude fadn€ a vcas splnéna.
V opacném piipad¢ zéastava bud propadla véfiteli, nebo byla prodana, pokud to
dovolovala dohoda stran. Pfi prodeji zéastavy meél ovSem =zastavni dluznik
pfedkupni pravo, mohl tedy zastavenou nemovitost vykoupit zpét. Zastava bez
drzby, nebo také zéastava s uvdzanim, vznikla pozdéji nez zastava se spravou, ale
rychle se stala uzivanéj$i. Podstatou tohoto institutu byla moznost zéstavniho
dluznika ponechat si nemovitou véc. Za tuto vyhodu byl ale povinen platit

sjednany urok a samoziejmé mu bylo omezeno dispozi¢ni pravo se zastavenou

19 Ztizeni zemska Kralovstvi ¢eského XVI. v&ku, vyd. zpoftidili J. i H. Jirecek. (Spolek ¢eskych
pravnikt 'Vsehrd'
9


http://copac.jisc.ac.uk/search?title=Z%C5%99%C3%ADzen%C3%AD%20zemsk%C3%A1%20Kralovstv%C3%AD%20%C4%8Desk%C3%A9ho%20xvi.%20v%C4%9Bku%2C%20vyd.%20zpo%C5%99%C3%ADdili%20J.%20i%20H.%20Jire%C4%8Dek.%20(Spolek%20%C4%8Desk%C3%BDch%20pravn%C3%ADk%C5%AF%20%27V%C5%A1ehrd%27).
http://copac.jisc.ac.uk/search?title=Z%C5%99%C3%ADzen%C3%AD%20zemsk%C3%A1%20Kralovstv%C3%AD%20%C4%8Desk%C3%A9ho%20xvi.%20v%C4%9Bku%2C%20vyd.%20zpo%C5%99%C3%ADdili%20J.%20i%20H.%20Jire%C4%8Dek.%20(Spolek%20%C4%8Desk%C3%BDch%20pravn%C3%ADk%C5%AF%20%27V%C5%A1ehrd%27).

nemovitosti. Pokud zastavena pohledavka nebyla fadné¢ uhrazena, doslo k tzv.
uvazani, které znamenalo propadnuti zastavené nemovitosti zadstavnimu véfiteli.

Ve sttedovéku bylo také vyuzivano zéastavni pravo, jehoz predmét byl vazany
na urcity ucel. Jednim z nich byla zéstava dédicka, nebo také napadni zapis,
kterym se obchéazela odumrt krale. Tyto zdpisy postupem casu diky své
oblibenosti témét Uplné nahradily testamenty.

Druhou specidlni zastavou byla zastava vénnd. Zastavu vénnou si manzelé
upravili jiz v predmanzelské smlouvé nebo v pfipadé meéstského prava byla
uzaviena o zastavé ustni dohoda v den svatby pied svatebcany, ktefi byli v pozici
svédkd. Manzelé méli ovSem jesté povinnost stvrdit toto ujednani pted soudem do
Sesti tydnti od uzavieni manzelstvi. Se zastavou vénnou mohla disponovat
manzelka az po manzelové smrti, pficemz dédicové méli moznost by ji véno
vyplatit v penézich, nebo ji ponechat zastavené véci.

Jako malou zajimavost bych zde rada uvedla fungovani zastavniho prava
v fadu templaiskych rytiit. Rad templaiskych rytiit byl ve stiedovéku jednim
z nejmocngjSich rytifskych fadi vibec. Za léta fungovani se jim podafilo
nahromadit obrovsky majetek diky provozovani bankovnich siti. Lidé si mohli své
penize ulozit v fadovém domé templaft a nasledné vybrat ve Svaté zemi. To byla
pro Slechtu obrovska vyhoda, protoze se nemuseli bat, ze béhem své cesty budou
prepadeni a okradeni. Rad se tak stal jakousi prvni bankou, ktera ptj¢ovala
penize. Nikoli ale kazdému a bez zajisténi. Dostavame se K jadru véci. V roce
1240 obdrzel Rad ,,pravy Kristi kiiz* jako zastavu od cafihradského cisate, jako
zajisténi penézitého dluhu.?® Na tomto piikladu jsem pouze chtéla ukazat, jak

fungovalo zastavni pravo nejen v ¢eskych zemich.

2.3 Uprava zastavniho prava podle Vieobecného zakoniku
obcanského pro veskeré némecké zemé dédicné rakouského
mocnarstvi

Vseobecny obcansky zakonik (Allgemaines Burgerliches Gesetzbuch fur die
gesammten deutschen Erblander der osterreichischen Monarchie — ABGB) vesel

v platnost 1. ledna 1812. Jeho koncepce vychazela jednak z pfirozenopravniho

mysleni, jednak zrecepce mnohych fimskopravnich konstrukci. Z filozofického

20 SEDIVY, Jaroslav. Tajemstvi a hiichy rytift templaiského fadu. Vyd. 1. Praha: Volvox
Globator, 1999. ISBN 80-7207-217-X
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hlediska stal na zakladech osvicenstvi a raciondlniho sméru piirozenopravnich
teorie. Zakladni koncepci tvofilo neomezené vlastnické pravo nad véci.* Pravni
upravy se také dockal institut zastavniho prava. Vymezil tak predmét zastavniho
prava. Jim mohla byt kazda véc, se kterou mohlo byt obchodovano, tedy byla-li
zcizitelna.

Podle pfedmétu zastavniho prava rozliSoval zdkonik zastavu v uz§im smyslu
nebo také rucni, kdyz byla zastavou véc movitd a zastavu pozemkovou nebo
hypotékou, pokud se piedmétem stala véc nemovita. U zastavy ruéni vznikalo
zastavni pravo k zastavé az odevzdani movité veci zastavnimu vefiteli.?
V piipadé, ze se u n¢j movita véc jiz nachazela, musel o tomto zastavce ucinit
prohlaseni. Pokud byla zastavou véc nemovita, vkladalo se zastavni pravo do
pozemkové knihy. K zastavnimu pravu také patiily vSechny casti nalezejici
k véci, prirustky a plody véci, pokud nebyly oddéleny.

ABGB také zakotvoval pravo zastavniho véfitele pozadovat jinou piiméfenou
zastavu od zastavce v situaci, kdy vinou zéstavce klesne hodnota zastavené véci a
nepostacuje tak k uhradé dluhu. V ptipad¢, Ze by dluznik v€as nesplnil sviyj dluh a
vytézek z prodeje zastavy by nepostacoval k pokryti dluzné castky, byl dluznik
povinen doplatit zbytek dluzné ¢astky zastavnimu vétiteli. To poskytovalo vétiteli
jistotu uspokojeni po celou dobu trvani zastavniho prava. V opaéném ptipad¢,
tedy pokud vytézek z prodeje pievySoval dluh, byl pfebytek vracen zastavnimu
dluzniku.

Vykon zéstavniho prava byl realizovan nejcastéji prostfednictvim drazby.
Nejdiive se zastavni véfitel musel domoci na soudu exekuéniho titulu a nasledné
mohl Zadat o provedeni exekuce. V tomto piipad¢ slo o pravidelny zpisob vykonu
ucastnit se drazby. Zaroven byla také vyslovné zakazana moznost propadlé
zastavy, jakmile se pohledavka stane splatnou a nebude uspokojena. Jinou
moznosti realizace zastavniho prava, jejimz pfedmétem byla nemovitost, byla
nucend sprava. Pro zastavniho véfitele spocivala tato moZznost v tom, Ze byl

postupné uspokojovan pouze z vytézki nemovitosti, piicemz zastavni dluznik

21 DVORAK, Jan, Jifi SVESTKA a Michaela ZUKLINOVA. Ob&anské pravo hmotné. Vydani
prvni. Praha: Wolters Kluwer, 2013. s. 83
22 PELECH, Josef. Zastavni pravo. Plzeii: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cengk, 2013, 192 s.
Monografie (Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale§ Cengk). s. 34
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zustal vlastnikem nemovitosti, ale nemohl s touto nemovitosti disponovat a
nemohl nakladat s vjt&7ky zastavené nemovitosti.?

Za doby ABGB byl ovSem také upraven tzv. nepravidelny zptisob vykonu
zastavniho prava. Jeho uziti nevyzadovalo exeku¢ni titul a byl vyfizen
mimosoudné. Tento postup byl oproti soudnimu samoziejmé podstatné rychlejsi a
pruznéjsi. Nepravidelny zptsob vykonu mohl byt realizovan jen v piipadé, ze
zastavu predstavovaly penize, které mél zastavni véfitel v drzbé, pripadné
akceptovana smeénka, kdy uspokojeni bylo poskytovano z vybrané sménecné

sumy.

2.4 Zastavni pravo podle stredniho obcanského zakoniku

Povalecné usporadani s sebou pfineslo znaéné zmény politické, hospodarské i
socialni, které se neobesly ani beze zmén v pravu, pravo obcanské nevyjimaje.

Hlavnim ptedpisem se stal 25. fijna 1950 tzv. stiedni ob¢ansky zakonik, ktery
byl pfijat jako zakon ¢. 141/1950 Sb. a po vice nez sto letech nahradil VSeobecny
zakonik obcansky ale 1 VSeobecny zédkonik obchodni.

Jeho pfijeti sebou piineslo zasadni zmény v klicovych oblastech ob&anského
prava, ptredev§im v pravu vlastnickém a zavazkovém. Hlavni zménou bylo
nastoleni konsenzualniho principu pfevodu nemovitosti. Byl silné ovlivnén
vlivem sovétského prava, coz se odrazilo zejména, pokud jde o pojeti a obsah
vlastnického prava, nejvice pak v jeho diferenciaci na vlastnictvi statni,
druZstevni, spole¢enskych organizaci, osobni a soukromé. Jak je zfejmé, obCansky
zakonik sméfoval k potlaceni €1 témét Uplnému zruSeni vlastnictvi soukromému.

Tento zdkonik poZadoval, aby zastava byla zastavena pisemnou smlouvou,
neslo-li o ptipady, kdy jeho vznik byl podle zdkona spojen se skute¢nostmi
jinymi. Movité véci navic museli byt odevzdany zéastavnimu véfiteli, nebo mohly
byt dany tfeti osobé do tschovy pod tzv. spole¢nou uzavéru. Zastavené nemovité
veci se zapisovali do pozemkovych knih stejné jako v piedeslych dobach.

Pisemnd forma zéastavniho prava déavala véfiteli zna¢nou zaruku vymozZeni
dluzné ¢astky, pokud dluznik dobrovolné sviij dluh nesplnil. Zjednodusila se tim

dokazovaci faze pted soudem, na ktery byl véfitel v tomto ptipadé odkazan.

23 PELECH, Josef. Zastavni pravo. Plzei: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale§ Cengk, 2013, 192 s.
Monografie (Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cen¢k). s. 35
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Realizace zastavniho prava probihala podobné jako v minulosti. Zastavnimu
vetiteli musela byt nejprve ptiznana zajisténa pohledavka v nalézacim fizeni. Tim
byl tedy vydéan exekuéni titul a az na jeho zakladé mohl zadat u soudu uspokojeni
ze zastavy. To probihalo prodejem véci v exekucni drazbé, byla- li zéstavou véc
movita. Pokud se jednalo o véc nemovitou, musel soud po povoleni soudni drazby
nemovitosti nafidit odhad nemovitosti a provést exekucni drazbu. Zastavni véfitel
byl poté uspokojen z vytézku drazby.

Ales Rozehnal ve své knize dale uvadi tii vyjimky z realizace zastavniho
prava, které byly pfipustény stfednim obCanskym zakonikem. Za prvni oznacuje
pfipad, kdy je mozny vykon zéastavniho prava bez vydani exekucniho titulu.
Predmétem takového vykondvaného zastavniho prava musela byt pouze véc
movitd. Druhou vyjimkou byl prodej movité véci mimo exekuci ve vefejné drazbe
a tfeti byla moZznost pfimého prodeje zastavené movité véci za cenu stanovenou

’ ’ 24 x7r v v v ’ rr
ufednim odhadem.”” Vice se ovSem o téchto moznostech vykonu nezaobira.

2.5 Zastavni pravo podle zakona ¢. 40/1964 Sb.

Pocatkem Sedesatych let vyvrcholila partikularizace soukromého prava. Svij
podil na to mélo i pfijeti nové Ceskoslovenské tistavy z roku 1960. 2 Vyvoj
obcanského prava mizeme toto obdobi charakterizovat né€kolika znaky. Do
popfedi pomysiného hodnotového zebiicku se dostava zdjem spolecnosti jako
celku a odsunuje tak individualni zajem jedince a jeho autonomii. Statni planovaci
komise dohlizela na centrdlné¢ planovanou ekonomikou. Pfijetim nékolika
samostatné koncipovanych zakoniki ve form¢ kodext tykajicich se ptvodné
jednotné materie soukromého prava dochazi k jeho zna¢né dezintegraci a tim také
k odklonu od stfedoevropského soukromopravniho prostiedi. V ramci procesu
bylo ptikro¢eno i1 k nové kodifikaci obcanského zakoniku, a to zakonem ¢.
40/1964 Sb., ktery nabyl uc¢innosti 1. dubna 1964.

Rada norem Vtomto zakoniku méla ideologickou a deklaratorni povahu.
Odklon od dispozitivnich ustanoveni a diiraz na kogentnost souvisel s primatem
celospolecenského zajmu nad zajmem jednotlivce. Jak upozornuje Rozehnal,
zakon €. 40/1964 Sb. ptipoustél pouze moznost vzniku zdkonného zastavniho

prava. Nikoli tedy smluvniho zistavniho prava ani soudcovského. Uprava

24 ROZEHNAL, Ales. Uvéry zajisténé zastavnim pravem. 1. vyd. Praha: G plus G, 1997. s. 43
25 ¢. 100/1960 Sb., nazyvana téz Ustava vitézného socialismu
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zastavniho prava byla v tomto zakoniku pomérné skromna, navic jeho funkce byla
v tehdejSich ekonomicko-spolecenskych podminkach vyrazné omezena a jeho
funkci tak nahradil institut omezeni pfevodu nemovitosti. Zajisténi zavazku
spoc¢ival v pisemné smlouvé véfitele s dluznikem, ve které se dluznik zavazuje
nepfevést nemovitost bez véfitelova souhlasu do té doby, nez bude vétitelova
pohledavka uspokojena. Rozehnal ve své publikaci uvadi, ze timto omezenim
zajistény zavazek mohl byt pouze penézitou pohledavkou. Na nepenézité
pohledavky tedy nebylo a contrario mozno toto zajiSténi Vyuiit.26 To ovSem
popira kniha doktora Pelecha, ktery pfipousti moznost zajisténi pohledavky
pen&ité i nepen&its.?’

Pokud dluznik bez souhlasu véfitele i pfesto prevedl, bylo toto jedndni
povazovano za absolutn¢ neplatné. Institut omezeni pfevodu nemovitosti mohl
vyvolavat pravni ucinky i v oblasti dédické, kdy, pokud tak bylo ujedndno ve
smlouveé, nemohlo dojit k pfechodu konkrétni nemovitost v ramci dédického
fizeni.

Zajistovaci funkce omezeni pfevodu nemovitosti tedy oproti zdstavnimu
pravu prevazovala nad funkci uhrazovaci.”®

Dohled nad smlouvy o omezeni pifevodu nemovitosti mélo na starost statni
notéfstvi. Den registrace tohoto omezeni bylo povaZovano jako rozhodny den pro
urovani pofadi omezeni pfevodu nemovitosti. Véfitel, ktery svou pohledavku
zajistil timto omezenim jako prvni, mél pfednost pfed ostatnimi véfiteli, ktefi svou
pohledavku zajistili az pozd¢ji v ptipadé vykonu rozhodnuti prodeje nemovitosti.

Stejné¢ jako zastavni prdvo ma institut omezeni pievodu nemovitosti
akcesorickou povahu, coZ znamend, Ze byl existenéné vazdn na zajiSténou
pohledavku. Nemuze dal trvat bez pohledavky, kterou zajistoval. Existovala zde
desetileta promlc¢eci lhlta, po jejiz uplynuti se tato pohledavka stala promlcenou.
Institut omezeni pfevodu nemovitosti se ale nepromlcoval viibec.

Zanik omezeni pievodu nemovitosti byl podminén souhlasem véftitele
k pfevodu nemovitosti na tfeti osobu. Neslo tedy o pravo vaznouci na nemovitosti,
které prechdzelo na nabyvatele nemovitosti ani za situace, Ze nabyvatel dluznikiv
dluh ptevzal, ale vztahovalo se pouze k osob¢ dluznika, popt. jeho dédictim, bylo-

li takto ujednano ve smlouvé.

26 ROZEHNAL, Ales. Uvéry zajisténé zastavnim pravem. 1. vyd. Praha: G plus G, 1997, s. 44
27 PELECH, Josef. Zastavni pravo. Plzeii: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cengk, 2013, 192 s.
Monografie (Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale§ Cenék) s. 39
28 ROZEHNAL, Ales. Uvéry zajisténé zastavnim pravem. 1. vyd. Praha: G plus G, 1997 s.44
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I nyni mizeme sledovat na finan¢nim trhu, ze se nékteré banky snazi docilit
zabranéni zcizovani zastavenych nemovitosti na tieti osoby ve formé ruznych
dodatkli k zastavnim smlouvam pii poskytovani hypotecnich uvéra. Otazkou je,
na kolik je to podle platného prava Zadouci. Timto se ale budu zabyvat v dalsi

¢asti této prace.

2.6 Pravni uprava zastavniho prava podle zakona ¢.101/1963
Sb., o pravnich vztazich v mezinarodnim obchodnim styku

(zakonik mezinarodniho obchodu)

V Sedesatych letech se vysledkem bipartice?® stala absence pravni upravy pro
pravni poméry vznikajici v zahrani¢nim obchodu. Diky potiebé této Upravy se
ptistoupilo k vypracovani zdkoniku mezinarodniho obchodu.®

Zakonik €. 101/1963 Sb. upravoval primarné¢ majetkové vztahy vznikajici na
poli mezinarodniho obchodu. Upraveno v ném bylo i zastavni pravo, které je
s obchodem nepopiratelng spjato. Pan doktor Pelech® uvadi, Ze uplatitelnost
zastavniho prava podle tohoto zakoniku byla mnohem §ir$i nez podle ob¢. zak.

Podle ustanoveni §158 zajistovalo zastavni pravo penéZitou pohledavku spolu
s prislusenstvim tim, Ze v piipadé jejiho v€asného nezaplaceni byl zastavni vetitel
opravnén uspokojit se zvéci zastavené zastavcem. Pokud zéstavni pravo
zajistovalo pohledavku nepenézitou, platila domnénka, ze do vyse zjistitelného
jejiho ocenéni v dobé vzniku zastavniho prava byl zajistén penéZzity narok, ktery
by véftiteli ptislusel v ptipade poruseni zadvazku dluznika.

Zastavni pravo vznikalo pisemnou smlouvou, ve které byla pfesné¢ urcena
zastava a zajiStovand pohledavka.

K vykonu zastavniho prava dochazelo prostfednictvim prodeje zastavy, o
ktery musel zastavni vétitel pozadat piislusny soud. Druhou moznosti realizace
pifichazela v uvahu tehdy, mé¢l-li zastavni véfitel zastavenou véc u sebe a bylo-li
pisemné ujednano, Ze mizZe sam dat zastavu prodat ve vetejné drazbé. Pokud méla

zastava ufedné stanovenou cenu, mohl ji za tuto cenu prodat i jinak. O tomto

29 Obcansky zakonik 40/1964 Sb a Hospodarsky zakonik ¢. 109/1964 Sb.
30 Zakonik mezinarodniho obchodu ¢. 101/1963 Sb., s u¢innosti od 1. 4. 1964
31 PELECH, Josef. Zastavni pravo. Plzeii: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale§ Cenék, 2013, 192 s.
Monografie (Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale§ Cenék). s.39
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2.7

zamysleném prodeji byl ovSem zastavni vétitel povinen zéstavee 1 dluznika bez

odkladu informovat.*?

Pravni uprava zastavniho prava podle zakona ¢ 109/1964 Sb.,
hospodarského zakoniku
Hospodaisky zakonik zdkon ¢. 109/1964 Sb., byl pravni piedpis upravujici
vzajemné majetkové vztahy mezi socialistickymi organizacemi V podminkach
komunistické centralné planované ekonomiky. Jak je jiz zminéno vyse, soukromé
pravo bylo v tehdejsi dobé roztfisténo do nékolika norem. Zastavni pravo bylo
upraveno nejenom v ob¢anském zakoniku, ale i v hospodaiském zakoniku. Podle
néj mohla aplikovat zastavni pravo opravnéna organizace, ktera by zastavenou
véci byla uspokojena v pfipadé, ze zavazek zajistény zastavnim pravem nebude
véas splnén.®

Uprava Vv ném obsaZena neodkazovala zcela na upravu obsaZzenou ve stiednim
zakoniku. Hlavni rozdil pocitujeme piedev§im v pifesunu od vécné povahy
zastavniho prava. Zastavni pravo pusobilo tzv. inter partes a zavazovalo tedy
pouze smluvni strany. Na to upozornuje i judikatura. Napf. rozsudek Nejvyssiho
soudu 21 Cdo 1457/2009, ve kterém stoji: hospodaisky zakonik neupravoval
zastavni pravo, na rozdil od pravni upravy G¢inné ode dne 1. 1. 1992, jako pravo
vécné, ale jako zavazkovy pravni vztah, ktery plsobi zdsadné jen mezi ucastniky
zastavni smlouvy. 3% Problém nastaval pii ptfevodu zastavené véci, protoze pievzal-
li n€kdo smluvné véc, na které vazlo zastavni pravo, zastavni pravo proti nému
nepusobilo (tj. nabyvatel véci se nestaval zéstavnim dluznikem); nabyvatel byl
toliko vazan vedle piivodniho dluZznika za pohledavku, pro kterou bylo zastavni
pravo ztizeno a o které pii uzavieni smlouvy védé¢l nebo védét musel, a to do vyse
ceny nabytého rnaje‘[ku.35 Z toho vyplyva, Ze nabyvatel zastavy a obligacni
dluznik byli solidarnimi dluzniky ve vztahu k zastavnimu véfiteli.

Co se tyka realizace zéastavniho prava, byla zde moznost prodat zastavy
V hospodaiské arbitrazi. Dalsi zptsob uspokojeni pfichdzela v ivahu, pokud mé¢l

zastavni véfitel zastavenou véc. Zastavni vefitel mohl prodat zastavu za Ufedné

32 ROZEHNAL, Ales. Uvéry zajisténé zastavnim pravem. 1. vyd. Praha: G plus G, 1997. s. 47
33 ROZEHNAL, Ales. Uvéry zajisténé zastavnim pravem. 1. vyd. Praha: G plus G, 1997. s. 48
34 Rozsudek Nejvyssiho soudu 21 Cdo 1457/2009
35 Rozsudek Nejvyssiho soudu 21 Cdo 1457/2009
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2.8

stanovenou cenu, podminkou bylo, ze o zamysleném prodeji zastavniho dluznika
obeznami a tuto moznost prodeje maji strany ujednany ve smlouvé o zéastavnim

pravu.

Legislativni vyvoj zastavniho prava po roce 1989

Po udalostech z listopadu 1989 se Ceskoslovensko vratilo k principtim
pluralitni demokracie, trzniho hospodafstvi, pravniho statu a k ochran¢ lidskych a
obc¢anskych prav. Spolu s tim bylo obnoveno dé€leni prava na vetfejné a soukromé.
Je zfejmé, Ze takovymto politickym, ekonomickym 1 socidlnim zménam
neodpovidala dosavadni pravni uprava a proto bylo nutné pfistoupit k uprave
nové. Z ¢asovych divodu nebylo mozné vypracovat novy obcansky zakonik. A
proto piekonani téchto nedostatkii méla za kol vytesit tzv. velkd novela. Touto
novelou obnovil ob¢ansky zdkonik princip nedotknutelnosti vlastnického préava,
pravé tak jako principy jednotného obsahu vlastnického prava, rovnych prav a
povinnosti vSech vlastnikii, v€etné principu stejné pravni ochrany poskytované
vlastnickému pravu kazdého subjektu. ObCanskym zdkonikem také prostupovala
zasada legélni licence, coz znamenalo, Ze kazdy miize €init vSe, co neni zdkonem
zakéazano.

To vse vedlo k obnové zastavniho prava v ¢eském pravu v jeho klasické
podob&. Dochézi k tomu tedy novelou ob&anského zakoniku®® & 500/1991 Sb.
s ucinnosti od 1. 1. 1992. Konkrétné se pak tato novela tykala ustanoveni § 151a
az 151m. Tato novelizace byla siln€¢ ovlivnéna Upravou zastavniho prava v tzv.
sttednim zakoniku.

Zastavni pravo bylo ve vySe uvedenych paragrafech koncipovéano jako pravo
vécné a ackoli §lo o pravo vécné, nebyla mozna jeho piima realizace v piipadé,
kdy byla vlastnikem zastavy jiz od jeho vzniku nebo v dusledku piechodu véci
zatizené zastavnim pravem osoba odliSna od dluznika zajisténé pohledavky, coz
Vv praci vyvolavalo celou fadu problémt, nebot’ zpocatku nebylo viibec jasné, jak
bude mozné Zalovat a také nasledné rozhodovat.*” K vyfeseni téchto komplikaci
nakonec piispéla ustalena soudni praxe a judikatura. Zaloba byla tedy posléze
uplatiiovdna jako narok zastavniho véfitele na zaplaceni zajiSténé pohledavky

S tim, Ze uspokojeni této pohledavky se opravnény zastavni véfitel mohl domahat

36 Obcansky zakonik ¢. 40/1964 Sb. 5
37 37 PELECH, Josef. Zastavni pravo. Plzei: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale§ Cen¢k, 2013,
192 s. Monografie (Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale§ Cenék). s.43
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jen z vytézku prodeje zastavené véci. zaroven se jednalo podle zasady, kdy pfi
nesplnéni zastavnim pravem zajisténé pohledavky neodpovida pravo zastavniho
vetitele domahat se uspokojeni z pfedmétu zastavniho prava s povinnosti
zastavniho dluznika strpét prodej zastavy.

Touto problematikou se zabyvala i judikatura, konkrétn¢ usnesenim Krajského
soudu v Ceskych Budgjovicich sp. zn. 5 Co 1599/94%, ze kterého je predkladana
tato pravni vétu: "Nemize byt uspeSny navrh na nafizeni soudniho vykonu
rozhodnuti prodejem nemovitosti - zastavy, ktery sméfuje proti povinnému
(dluzniku z vymahaného zavazku zajisténého zastavnim pravem), jestlize
vlastnikem zastavy (zastavcem) je osoba odlisna od povinného.

Jestlize je zavazek zajistén zastavnim pravem, v némz je zastavnim dluznikem
osoba odlisnd od dluznika hlavniho zavazku, musi si véfitel pro realizaci
zastavniho prava vykonem rozhodnuti nejprve zajistit vykonatelné rozhodnuti
proti tomu, kdo je zastavnim dluznikem. Ten pak bude povinnym v fizeni o
soudni vykon rozhodnuti, ohledné n¢hoz bude splnéna podminka pro nafizeni
vykonu rozhodnuti prodejem nemovitosti, spocivajici v tom, ze o ném musi byt
prokazano, ze je vlastnikem nemovitosti, jejiz prodej se navrhuje."

Toto ukazuje, Ze uspeSna realizace zastavniho prava mohla byt pomérné
velkym problémem, protoZe vlastnik zastavené nemovité véci, pokud byl odlisSny
od osoby dluznika, nemél prakticky zadnou povinnost k uhrazeni dluhu.
Z ustanoveni zakona pouze vyplyvala jeho povinnost strpét prodej zastavené
nemovitosti v soudni drazb¢ a uhrazeni vétitelovy pohledavky z jejiho prodeje.

Dalsi novela ob&anského zakoniku &. 367/2000 Sb.*® prinesla vydet véci a
prav, které mohou byt pfedmétem zastavniho prava a odstranila tak pochybnosti,
které se do této doby objevovaly. Zaroveil se do zastavniho prava zavadi fizeni o
soudnim prodeji zastavy.

A nasledna novela ob¢anského zakoniku & 317/2001 Sh.*® zavedla tzv.
Rejstiik zastav. Rejstiik zastav je provozovan a spravovan Notéaiskou komorou.
Na jaké bazi bude fungovat, bylo vysvétleno v divodové zpravé k zédkonu ¢.
317/2000 Sb.: ,,Rejstiik zastav je vetejny seznam véci, na kterych vazne zastavni
pravo na zakladé jinych skutecnosti nez podle § 157. Z hlediska poZzadavku na

rychlost a pruznost pro vznik zéastavnich prav k pfedmétnym vécem a pro

38 Publikovanym pod Cislem Rc 13 v 1. sesitu ¢. 1/1996 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek
nejvyssiho soudu
39 s ucinnosti od 1. ledna 2001
40 s c¢innosti od 1. ledna 2002
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informace o nich, nehled¢ na dalsi vyvoj, se jevi nezbytné, aby byl systém zaloZen
na elektronickém pienosu dat. Vedeni rejstiiku se svéiuje Notaiské komoie Ceské
republiky, podobn¢ jako Centralni evidence zavéti, nebot’ tato komora je
pfipravena na své naklady splnit tento pozadavek. Vlastni zapisy, vymazy, opisy a
vypisy budou provadét notafi. Forma notéatského zapisu, nutnad pro tento systém
rejstiiku zastav, navic zajistuje, ze zastavni smlouva bude odpovidat zakonnym
pozadavkiim a nebude moci byt antidatovana. Soucasné forma notaiského zapisu
tim, Ze notadi tento zapis provede sam, ve svém dusledku znamend, ze notar
ponese odpovédnost za spravnost zapisu, za jeho obsah apod. Notai také bude
schopen u movité véci vyhodnotit prikkaz vlastnictvi zastavované véci. Dalsi
nezanedbatelnou vyhodou je skuteCnost, ze notat muze klientim pii sepisovani
pfimo nabidnout dohodu o vykonatelnosti zajiStované pohledavky pole § 274
o.s.t., kdy zastavni véfitel nebude muset ¢ekat az na soudni vykon. Tento postup
by mohl vést k celkovému zrychleni celého procesu.*

Dalsi zménou je moznost ziidit zastavni pravo k podniku nebo jiné véci

hromadné

41 Divodova zprava k zakonu ¢.317/2001 Sb.
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3 Zajistovaci funkce

3.1 Obecné k funkcim zastavniho prava

Zakonodarce vyjadril institut zastavniho prava v obcanském zakoniku jeho
podstatou: pii zajisSténi dluhu zéstavnim pravem vznikne véfiteli opravnéni,
nesplni-li dluznik dluh fadné a vcas, uspokojit se z vytézku zpenézeni zastavy do
ujednané vyse, a neni-li tato ujednana, do vyse pohledavky s prisluSenstvim ke dni
zpenézeni zéstavy.42 Zékonodarce do tohoto paragrafu vclenil dvé zékladni funkce
zastavniho prava, které prameni z jeho akcesorické povahy. Akcesorickou povahu
muzeme obecn¢ definovat tak, ze je vedlejsi pravo zavislé na pravu hlavnim a co
se konkrétn¢ zastavniho prava tyce, princip akcesority znamena, ze vznik a trvani
zastavniho prava jsou nerozlu¢né spjaty se zajiSténou pohledavkou®®. V urcitych
ptipadech ale dochéazi k prolomeni akcesority, a tom piimo ze zédkona.** Zakon
dovoluje zajistit zastavnim pravem pohledavku, ktera vznikne az v budoucnu;
budouci zastavni pravo. Tim se dostdvame do situace, kdy zajisténi nevznika ve
stejné dobé jako pohledavka a je tim se zda byt akcesoricka povaha prolomena.
Podle Pelecha je ale pouze akcesorni funkce odsunuta do pozadi, a jakmile
vznikne zastavnim pravem zajiSténd pohledavka nebo bude naplnéna podminka,
vystoupi opet do popredi a uplatni se v celém rozsahu.*® Dal3i zpusob naruSeni
principu akcesority je mozné spatfovat v tzv. uvolnéné zéstaveé. V tomto piipadé
na zastavé zastavni pravo vazne, aCkoli zajiSténd pohledavka jiz byla splacena.
Vice se bude o tomto institutu prace zabyvat v dalSich kapitolach.

Zaroven se zde projevuje zasada subsidiarity, kterd je definovana tak, Ze nelze
piistoupit k realizaci zastavniho prava diive, nez se stane pohledavka splatnou.
Jde tedy o podplrny zptsob uspokojeni véftitele.

Ony dvé funkce zastavniho prava, které¢ jsou vyse zminované, jsou funkce
zajistovaci a uhrazovaci neboli realizacni. Kazdou funkci zvlast' se bude tato
prace detailné zaobirat v dalSich kapitolach. Jedna funkce bez druhé by nedavaly
plny smysl a ptredev§im nespliovaly ucel zastavniho prava. Jen spolu tvofi

kompletni obraz zastavniho prava a vyjadiuji tak jeho tcel. Obecné lze fici, Ze

42 Obcansky zakonik ¢.89/2012 Sb., § 1309, odst. 1
43 PELECH, Josef. Zastavni pravo. Plzeii: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cenék, 2013, 192 s.
Monografie (Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale§ Cengk). s. 47
44 Obcansky zakonik ¢.89/2012 Sb,. § 1341
45 PELECH, Josef. Zastavni pravo. Plzeii: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cenék, 2013, 192 s.
Monografie (Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale§ Cengk). s. 64

20



zajistovaci funkce zastavniho prava vstupuje do poptedi ve fazi, kdy jesté

pohledavka neni splatna.

3.2 Zajistovaci funkce

Zastavni pravo jako jeden ze zajiStovacich instrumenti ¢eského pravniho fadu
ma primarné funkci zajistit pohleddvku pro zastavniho véfitele pro ptipad, ze
zastavni dluznik nedostoji svému zévazku tadné a vcas. Takto zjednodusené by se
dala definovat zajistovaci funkce zastavniho prava ze strany véfitele. Ten si timto
institutem zajistil svou pohledavku tak, ze i v pfipad¢, Ze dluznik nedostoji svému
zavazku a neuhradi sviij dluh, bude tento dluh uhrazen z vytézku prodeje zastavy.
S trochou nadsazky mizeme tvrdit, ze si timto zajistil ,,klidné spani“ co se jeho
pohledavky tyka.

Na zajistovaci funkci se ale musime podivat i z pohledu druhé strany a to
dluznika. Zastavni pravo ma za ukol motivovat dluznika, aby fadné a vcas splnil
svlj zavazek pod hrozbou uspokojeni véftitele z vytézku zpenézeni predmétu
zastavy a zarovenl ho tak ke splnéni svého dluhu nuti. DluZnik pfi sjednavani
zajisténi zavazku zastavnim pravem si je zcela nepochybné védom nasledku, které
nastanou Vv ptipadé nedodrZeni jeho povinnosti spjatych se zajiSténym zavazkem,
primarné tedy s fddnym a v€asnym splnénim svého dluhu. To vyplyva nejen
z povinnosti vkladu zastavniho prava do katastru nemovitosti v pfipad€ zastavené
nemovité véci, ale 1 dani movité véci do drzeni zastavniho véfitele, Ci tieti osobé,
nebo piipadné provedenim zapisu do Rejstiikd zastav. Pokud budeme povazovat
za dluznika osobu minimélné primérné vyspélou, na primérném inteligencnim
stupni, nemusime se obavat, ze ona osoba nevi, jaké komplikace a nepfijemnosti
by ji mohly potkat v pfipad¢ neuhrazeni dluhu a naslednou realizaci zastavniho
prava. A o to vice, pokud by pfedmétem zastavniho prava byla nemovitost, ve
které mé dluznik i celd jeho rodina domov. Stald hrozba béhem trvani zastavniho
prava se vaze k nedodrZzenim svych zavazkli a znamenda ztratu zastavené véci.
Proto je to tak motivujici pro dluznika, aby fadné splnil svij zavazek a véfitel
nebyl nucen uplatiovat své pravo na uspokojeni z vytézku prodeje zastavy.
Zastavni pravo ma v tomto pifipadé predevsim psychologicky dopad na védomi

dluznika.
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Zajistovaci funkce je subjektivni slozkou zastavniho prava a miize mit
oslabeny vliv na dluznika v pfipadé, kdy obliga¢ni dluznik je odlisna osoba od
dluznika zastavniho. Z pozice takového zastavniho dluznika se subjektivni aspekt
zajistovaci funkce zdanlivé miji u¢inkem, nebot’ pro tento zastavni dluznik neni
povinen dluh plnit, a proto ani nemtZze byt k plnéni motivovan pohrazkou vykonu
zastavniho prava.*® Pro zastavniho dluZnika tato situace nemusi toti? znamenat
bezprostiedni majetkové postizeni, nebot’ véfitel dosdhne uspokojeni ze zastavy
V majetku tieti osoby. Pravé na tyto disledky miize obliga¢ni dluznik hiesit,
nebot’ v ¢eském pravu chybéla zdkonna regulace regresu (postihu) zastavniho
dluznika vici obligaénimu dluznikovi po realizaci jeho zastavy, ktery by byl
obdobou regresu ruéitele.*’ Tento problém fesi judikatura Nejvyssiho soudu®®,
kterd pfizndva zéstavnimu dluznikovi, ktery byl povinen strpét realizaci
zastavniho prdva, pravo domahat se na obligatnim dluznikovi vydani
bezdiivodného obohaceni. Zaroven oproti predeslé pravni Gpraveé nasledky thrady
zajisténé pohledavky z vytézku dosazeného zpenézenim zastavy, presnéji tedy
absenci takového ustanoveni, zakotvuje pfimo zékon.*® Zastavni v&fitel vstupuje
do prav obligacniho véfitele a ma pravo, aby mu pivodni obligacni dluznik
vyrovnal, co za n¢ho plnil. Pfesla na n¢j tedy pohledavky obligacniho véfitele,
véetnd piislusenstvi, zajidténi a dalsich prav s pohledavkou spojenych.”® Jak je
ovSem ziejmé, tato situace nebude moci nastat, pokud obliga¢ni dluZznik a zastavni
dluznik bude jednou a tou samou osobou.

Co se tyka zastavy, je dilezité, aby byl zastavni véfitel obezietny pii jejim
pfijimani. Pokud dluznik nabidne k zastav€ zastavnimu véfiteli véc, kterd zjevné
postacuje svou hodnotou k uhrazeni ani poloviny zajiStovaného dluhu, neni
efektivni takovouto véc jako zastavu piijmout. Pro zachovani pravni jistoty musi
byt stanovena nejvy$§i moznd hodnota pohledavky, jez by vzdy méla byt

o <ot XA 1
vyjadfena pevnou penézni &astkou.”

46 VYMAZAL, Lukas. Zastavni pravo: (§ 152 - § 172 ob¢anského zakoniku) : podrobny
komentaf k jednotlivym ustanovenim vcetné vybrané judikatury. Praha: Linde Praha, 2012, 270 s.
ISBN 978-80-7201-894-9 s. 15
47 FIALA, Josef. Obéansky zakonik: komentaf. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer CR, 2014.
Komentate (Wolters Kluwer CR). s. 887
48 Napt. Rozsudek Nejvyssiho soudu CR Cdo 1415/2012; Rozsudek Nejvyssiho soudu CR 33
Cdo 2863/2010
49 Obcansky zakonik ¢. 89/2012 Sb., § 1368, odst. 2
50 FIALA, Josef. Ob¢ansky zakonik: komentat. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer CR, 2014.
Komentate (Wolters Kluwer CR). 5.888
51 SVESTKA, Jiii a Jan DVORAK. Ob¢anské pravo hmotné. 5., jubilejni aktualiz. vyd. Praha:
Wolters Kluwer, 2009.
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Zajistovaci funkci zastavniho prava nam také predstavuje dispozi¢ni omezeni
zastavniho dluznika se zastavenou véci. O omezeni naklddani se zastavenou véci
nemovitou se dozvime z Katastru nemovitosti diky zapisu zastavni pravo. U véci
movité toto omezeni spociva v drzbé zéstavy vrukou zastavniho véfitele,
piipadné tieti osoby.

Zajistovaci funkce zpravidla zanika splatnosti zajisténé pohledavky. K zaniku
dochazi zaroven se zanikem zajisténé pohledavky ¢i dohodou mezi stranami
zastavni smlouvy.

Zajistovaci funkce zastavniho prava vchazi do poptedi predevsim v situacich,
kdy na poli platného prava schazeji takové procesni prostiedky, které by byli
schopny zajistit GspéSnou realizaci zastavniho prava. Jak prace uvadi jiz v ¢asti

historické, neni to jen teoretickou konstrukci.

3.3 Vznik zastavniho prava

Otazka vzniku je dilezitd a n¢kdy i problematicka tak, jako snad u kazdého
pravniho institutu platného prava.

Jak jsem jiz vySe piedestiela, zastavni pravo je pravem akcesorickym. S timto
je spojen vztah mezi zajistovanou pohledavkou a samotnym zastavnim pravem.
Vénuje se tomu i rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 18. srpna 2011, sp. zn. 21
Cdo 2372/2010. ,,Zastavni pravo platné vznikne na zakladé platné zastavni
smlouvy, jen jestlize platn¢ vznikla také pohledavka, k jejimuz zajiSténi ma
slouzit. Jestlize pohledavka, pro kterou byl zastavni pravo ziizeno, ve skutecnosti
platné nevznikla (napfiklad proto, ze nedoSlo k uzavieni smlouvy, podle které
méla pohleddvka vzniknout, Ze je takova smlouva neplatnd, apod.), neni tu
zastavni pravo, i kdyby samotna zastavni smlouva byla bezvadna. Neni-li tu tedy
pohledavka, kterd ma byt zajiSténa zastavnim pravem, neni to divodem
neplatnosti zastavni smlouvy; tato okolnost mé za nésledek, ze podle zastavni
smlouvy — ackoliv jde o platny pravni ukon, a i kdyz, jde-li 0 nemovitost (bytovou
jednotku), bylo podle ni vlozeno zastavni pravo do katastru nemovitosti — zastavni

52 53

pravo nevznikne.* Tento judikat, ackoli vznikl za trvani minulého

obc¢anského zékoniku, je 1 nadale aplikovatelny i v soucasné dobg.

52 VRAJIK, Michal. Judikatura Nejvyssiho soudu z pohledu nového ob&anského zakoniku a
zékona o obchodnich korporacich. 1. vyd. Olomouc: Anag, 2014. Pravo (Anag). s. 371 -373
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Samotné zastavni prdvo ovSem nevznikd automaticky se vznikem dluhu. Je
nutné rozlisit dva zptisoby vzniku zastavniho prava. Prvni bude vznik na zéklad¢
zastavni smlouvy a druhy vznik zéstavniho prava ze zakona.

U prvniho zptsobu vzniku ndm obc¢ansky zakonik fika, ze se zastavni pravo
ziizuje zastavni smlouvou. Pisemnd forma smlouvy neni obecné vyzadovana,
protoze v urcitych ptipadech postaci forma ustni, v jinych se ale naopak vyzaduje
forma vetejné listiny. Typ smlouvy zdvisi na charakteru zastavy, coz vyplyva
z ustanoveni § 1314 obcanského zdkoniku. Za vefejnou listinu zakon povazuje
predevSim notafsky zapis pro zdpis do vefejného seznamu nebo rejstiiku.
Nalezitosti takového zapisu jsou upraveny v § 70 a nasl. notarského radu. S timto

4 N P . ;
> ktery fe§i pravni G&inky zéastavni smlouvy

uzce souvisi i dal$i judikat,
k nemovitostem. Podle tohoto nazoru obliga¢ni u¢inky kupni nebo jiné smlouvy o
pfevod vlastnictvi k nemovitosti predstavuji predpoklad, aby nastaly (mohly
nastat) jeji ucinky vécné (vécnépravni). Zastavni pravo vyplyvajici ze smluv o
ziizeni zéstavniho prava mohlo vzniknout pouze tehdy, byla-li zastavni smlouva
uzaviena diive, nez bylo zastavni pravo podle ni vloZeno do katastru nemovitosti.
ZjednoduSen¢ feceno: zastavni pravo mlze byt do vefejného seznamu vlozeno az
po platném uzavieni zastavni smlouvy. Aby se mohl véfitel, téSit* ze zajisténi své
pohledavky, musi platné uzavtit zastavni smlouvy a v piipad¢, Ze zéstavou je véc,
jejiz zastaveni podléha zapisu do vetfejného rejstiiku, tak pravé i provést takovyto
zapis.

U tohoto prvniho zpusobu vzniku stanovuje obcansky zakonik obsahové
nalezitosti smlouvy. Jde za prvé o vymezeni pfedmétu zastavniho prava, tedy
zastavy a dale o oznaceni, pro jaky dluh je zastavni pravo ziizeno. Hlavnim
zamérem tohoto pozadavku je odstranéni pochybnosti o urcitosti projevu vile.
Zastavni smlouva se jinak fidi obecnymi pravidly o uzavirani smluv. Z toho
vyplyva, ze smlouvu mizeme povazovat za uzavienou okamzikem tuc¢innosti
pfijeti nabidky, pokud si ale strany nestanovi néco jiného.

Druhym zplsobem je vznik zéstavniho prava ze zakona. Pokud je takto
zastavni pravo zfizeno, neni jiz k jeho vzniku tfeba konkrétni pravni skutecnosti.
Tento zpusob vzniku upravuje § 2344, § 2481, § 2571 obcéanskoho zakoniku

V ustanoveni o pachtu, zasilatelstvi a pfepravé zboZzi. V potaz, diky § 3073 obc.

53 srov. téZ pravni nazor vyjadieny v rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 4. 4. 2002, sp. zn. 21 Cdo
957/2001, uvetejnén pod ¢. 76 v Vc“:asopise Soudni judikatura, roc. 2002
54 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 31. ledna 2013, sp. zna. 29 Cdo 1830/2012

24



zék., musime ale brat 1 vznik zéstavniho prava ze zakona podle ptedchozich

W . o A wr . r W r 14 r 55
predpist, predevsim minulého obcanského zakoniku.

3.3.1 Podstatné naleZitosti zastavni smlouvy

Smlouva o zastavnim pravu sebou nese pozadavek piesného vymezeni
zastavy. Je to nezbytné pro ureni rozsahu zajisténi, a tedy také zajiStovaci
funkce. Obecné se zakon k tomuto vyjadiuje spiSe obecné, kdyz stanovi, ze
zastavou mize byt kazda véc, s niZ lze obchodovat.”® Pfi oznaGovéni zastavy je
tteba respektovat odliSnosti v predmétu zéastavy a to bud jako véci
individualizované, nebo jako véci hromadné. Pokud bude zéastavou véc nemovita
evidovana v katastru, musi i v zastavni smlouvé byt tato nemovitost oznacena
tdaji podle katastralniho zakona. °’

Druhym pozadavkem je konkretizace zajisténé pohledavky, coz také potvrdil
Nejvyssi soud. Pohledavka, kterou zastava zajiStuje (zajiStovana pohledavka),
musi byt v zastavni smlouvé oznacena jako jedna z tzv. podstatnych nalezitosti
tak, aby nebyla zaménitelna s jinou pohledavkou zastavniho véfitele za stejnym
dluznikem a aby tak ucastnikim zastavni smlouvy bylo zfejmé a nepochybné,

jaka pohledavka se zastavnim pravem zajiét’uje.58

3.3.2 Zakazana ujednani

V zastavni smlouvé by se naopak nemély objevit nékterd ze zakézanych
ujednani. Jejich vyznam priblizila divodova zprava: standardni pravni Gpravy
zakazuji urCitd vedlej$i ujednani v zastavni smlouvé, kterd ocividné posSkozuji
nékterou ze stran. Tim se strandm poskytuje nutna mira ochmny.59 Obcansky
zakonik tyto zakdzana ujednani vélenil do § 1315. Lze je rozdélit do dvou skupin.
Ty, které jsou zakazané absolutné, a ty, které jsou zakazané ujednat pied
splatnosti zajisténé pohledavky. Ty z druhé skupiny reflektuji predevSim slabsi

pozici zastavniho dluznika pted dospélosti pohledavky. Tato pozice se ovSem po

55 FIALA, Josef. Ob¢ansky zakonik: komentaf. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer CR, 2014.
Komentate (Wolters Kluwer CR). s. 905
56 Obcansky zakonik, ¢. 89/2012 Sb., § 1310, odst. 1
57 FIALA, Josef. Ob&ansky zakonik: komentaf. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer CR, 2014.
Komentaie (Wolters Kluwer CR). s 914
58 Usneseni NS 21 Cdo 3447/2011
59 Duivodova zprava k ob¢.zak. 89/2012 Sb., k § 1315
25



b)

splatnosti pohledavky méni a neni tak diivod branit stranam v odlisné upravé
svych vzajemnych prav a povinnosti.

Nasledkem poruSeni zakazanych ujednani je jejich neplatnost, konkrétné
neplatnost relativni.

Po celou dobu trvani zastavniho prava je zakazano ujednat si moZnost
vyplatit zastavu dluznikem nebo zastavcem. Zvolena formulace je vSak vadna
Vv oznaceni subjekt, protoze nerespketuje postaveni ucastnik zastavnépravniho
vztahu.®

Dalsi zékazy trvaji jen po dobu do splatnosti pohledavky. Jsou to tyto
zakéazana ujednani:
ujednani, které by zakazovalo véfiteli moznosti domahat se uspokojeni ze zastavy.
To popira celou zajist'ovaci funkei zastavniho prava.
ujednani o moznostech vykonu zdstavniho prava. Toto ustanoveni poskytuje
ochranu zastavniho dluznika pted sjednavanim tzv. propadlych zastav ve fazi, nez
nastoupi uhrazovaci funkce zastavniho prava. Vice se institutu propadlé zastavy
bude prace vénovat dale.
ujednani, podle kterého si vétitel mize brat ze zéastavy plody nebo uzitky. Bez
tohoto ustanoveni by mohlo dochéazet k zvyhodnovani vétitele na tikor zastavniho
vlastnika.

Z divodové zpravy vyplyva, ze zdkonodarce dale pfemyslel, zda nemé byt
zakdzano 1 ujednani, Ze zastavni dluznik vlastnické pravo neptevede. Judikatura
do ucinnosti soucasného obcanského zakoniku k tomuto 1 Vybizela.61 Takovéto
ujednani by nepopiratelné¢ zvySoval pro véfitele kvalitu zajisténi, zvlasté
Vv pfipadech, kdy hodnota zastavy podstatné zavisi na urovni jeji spravy, a zastavci
by to dalo prostor kujednani vyhodnéjsich podminek pro Gvér. Nicméné
zakonodarci dosli k tomu nédzoru, zédkaz takového ujednani nedavad rozumny
smysl. Rozhodujici je, jakou vlastnik projevi vuli (mtze-li se vlastnik derelikci
vzdat svého vlastnického prava vibec, mize se ve svém vlastnickém pravu i

omezit, jak se také v praktickém Zivot& b&zng dgje.??

B0FIALA, Josef. Ob&ansky zakonik: komentaf. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer CR, 2014.
Komentate (Wolters Kluwer CR) s. 917
61 NS 21 Cdo 296/2003 ze dne 16.7.2003; NS 33 Cdo 3694/2008 ze dne 19.8.2010
62 Davodova zprava k obéanskému zakoniku ¢.89/2012 Sb., k § 1315
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3.4 Zastava a budouci zastavni pravo

Predmétem zéstavniho prava miize byt podle zdkona kazda véc, s niz lze
obchodovat. Pojem véc je definovan jako vSechno, co je rozdilné od osoby a
slouzi k potieb¢ lidi. Z toho vypliva, ze zastavou mohou byt véci hmotné 1
nehmotné.

Zastavni pravo lze zfidit 1 k véci, kniz zastavnimu dluzniku vznikne
vlastnické pravo az v budoucnu, tzv. budouci zastavni pravo. Zastavnimu véfiteli
vznikne zastavni prava az k okamziku nabyti vlastnického prava zéastavniho
dluznika. Je ov§em mozné, zapsat budouci zastavni pravo do vefejného seznamu
¢i rejstiiku zéastav. Doporucuje se tak provést u zastav, které nebudou predany
v okamziku vzniku zéstavniho prava zastavnimu vétiteli.

Diivodova zprava obcanského zdkoniku nam pfiblizuje, Zze véci, ke které
zastavnimu dluzniku vznikne vlastnické pravo teprve v budoucnu, neni jen
existujici véc, kterou ma ve vlastnictvi nékdo jiny, ale i1 takova, ktera dosud
neexistuje, ale ma byt teprve v budoucnu vytvotfena: napt. obraz, ktery ma byt
namalovan, dim, ktery ma byt postaven. Pfi¢emz posledni zminovany ptiklad je
hojné vyuzivan v bankovnim sektoru pti poskytovani hypotecnich tvéra.

V bankovnim sektoru se budouci zastavni pravo vyuZziva nejenom pii
financovani stavby nemovitosti, ale 1 pfi koupi. Konkrétné¢ k tomu dochézi
uzavienim smlouvy o zfizeni budouciho zastavniho prava k nemovitosti, kterd ma
byt pfedmétem koupé€, mezi bankou poskytujici tvér a kupujicim. Smlouva musi
obsahovat 1 souhlas vlastnika nemovitosti, v tomto piipad¢ prodavajiciho, a je
uzavirana jest¢ pred podpisem kupni smlouvy. Budouci zastavni pravo je dale
zapsano vkladem do katastru nemovitosti.

Pro vlastnika nemovitosti nepfedstavuje bezprostfedné budouci zastavni
pravo riziko, protoze je u¢inné az v okamziku, kdy piejde vlastnické pravo na
kupujiciho, ale 1 pfesto jeho nemovitost zatizi a jistou obtizi by se mohlo stat
v okamziku, kdy by z prodeje nemovitosti seSlo. Takovy pfipad vyslovné zakon
neupravuje, proto se doporucuje, aby bylo uzavieno ztizeni budouciho zastavniho
prava na dobu urcitou. Po této dobé¢, pokud nepiejde nemovitost do vlastnictvi
kupujiciho, budouci zastavni pravo zanikne.

Pro ve¢titele znamena budouci zastavni pravo mnohem bezpecngjsi
postaveni nez za minulé pravni Upravy. Pfedev§im proto, Ze poskytuje zajisténi od
pocatku procesu. Zaroven je pro zastavniho vétitele podstatné potradi zastavniho

prava pii jeho realizaci. U budouciho zéastavniho prava je rozhodujici okamzik
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uzavieni zastavni smlouvy, resp. okamzik podani navrhu na zapis budouciho
zastavniho prava do vetfejného seznamu. Proto tak zastavni véfitel miize ziskat
vyhodnéjsi pozici pii vykonu zastavniho prava.

I ptesto, Ze se zda na prvni pohled tato moznost ziidit zastavni pravo k véci
nabyté teprve v budoucnu jako posileni zajiStovaci funkce, narazi z povahy véci
na princip transparentnosti vécnych prav, zejména slozku oznacovanou zpravidla
jako princip specificity a proto je jednozna¢né kladné hodnoceni diskutabilni. Na
druhou stranu je nutné si uvédomit pfinos budouciho zastavniho prava v ramci
vykonu zastavniho prava a to pfi posouzeni poradi zastavnich prav. 63

Zakon dale stanovuje, Ze predmétem =zastavniho prava je téz jeho
ptislusenstvi, prirastky a neoddélené plody a uzitky, neni v zastavni smlouvé
ujednan opak.

Jak je vidét, pro vybér vhodné zistavy mame pomérné velké moZnosti.
Konkrétni rozdily v povaze zéstavy se projevi zejména pii vzniku zastavniho
prava a pii zpiisobu jeho realizace.®
Do oblasti budouciho zastavniho prava nam také zasahuje v ustanoveni §

346d, odst. 1 1 zakonik préceeS, ktery nedovoluje zfidit zastavni pravo k véci, k niz

zamé&stnanci vznikne vlastnické pravo teprve v budoucnu.

4 Uhrazovaci funkce

Uhrazovaci funkce je spolu se zajiStovaci, jakoZto primarni funkci, nedilnou
soucasti zastavniho prava.

Uhrazovaci funkci rozumime moZnost zastavniho véfitele zpenézit predmét
zastavy a uspokojit se z vytézku prodeje. Jednd se o nahradni plnéni, protoze
plvodni povinnost dluZznika splnit zastavnim pravem zajiSténou nebyla splnéna.
Zastavnimu véfiteli je tak poskytnuta novd moZnost uspokojeni zajiSténé
pohledavky.

Bez uhrazovaci funkce by uzavirani smlouvy o zéastavnim pravu ztracelo
smysl, protoze zastavni veéfitel by ztratil jakoukoli moZznost uspokojit svou

pohledavku z prodeje zastavy v ptipad€ nesplnéni zajisténého dluhu.

63 SPACIL, Jifi. Ob&ansky zakonik: komentat. 1. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2013. Velké
komentafe 5.1101
64 FIALA, Josef. Ob&ansky zakonik: komentaf. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer CR, 2014.
Komentate (Wolters Kluwer CR). s 896.
65 Zakon €. 262/2006 Sb., zakonik prace
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Uhrazovaci funkce vstupuje do poptedi po splatnosti pohledavky, tedy v dobg,
kdy je mozno, aby se zastavni véfitel uspokojil ze zastavy.

Protoze realizace zastavniho prava probihd formou zpenézeni, k jejimu
uspésnému naplnéni je nutné, aby predmét zastavy mél takovou hodnotu, kterou
1ze vyjadiit v penézich.

Dalsi pfedpoklad Gspésné realizace zastavniho prava je, ze zdstava je volné
ptevoditelna a obchodovatelnd se ztetelem ke zplsobu uspokojeni. Nepujde
naptiklad zastavit svou ledvinu, nebot pravni fad stanovi, Ze ,,obchodovani
s tkdnémi a organy odebranymi za ucelem transplantace je zakazano* % Jedna se
o véci tzv. res extra commercium, se kterymi nelze obchodovat. Vice se zastavé
vénovala prace vyse. Pravo zéastavniho véfitele uspokojit z vytézku prodeje
zastavy svou pohledavky je pravem relativnim. Plsobi pouze ve vztahu mezi
zastavnim véfitelem a zastavnim dluznikem.®” Oproti tomu zastavni pravo, jak je
jiz zminéno v uvodu, je pravem absolutnim, protoze kazdému je dana povinnost
nerusit vykon prava.

Zajimavy judikat nam zformuloval Nejvyssi soud zoblasti realizace
zastavniho prava po zdniku osobniho dluznika — pravnické osoby.68 Nejvyssi soud
rozhodl, Ze =zastavni pravo nezanikd, jestlize dluh odpovidajici zajiSténé
pohledavce nemize byt uspokojen pravnickou osobou jako dluznikem proto, Ze
zanikla bez pravniho néstupce. % Smysl zajiSténi pohledavky spociva v tom, Ze
vétitel, ktery nemtze byt uspokojen dluznikem z diivodl spocivajicich v osobé
dluznika (vCetné toho, Ze dluznik, ktery je pravnickou osobou, zanikl bez
pravniho nastupce), ma narok na uspokojeni ze zajiSténi poskytnutého tretimi
osobami. Ztoho muizeme vyvodit, Zze zanik pravnické osoby, jako osoby
zastavniho dluZznika neznamend zanik zastavniho prava, jelikoZz nedochazi
k zaniku zajisténé pohledavky, ktery by byl jednou z moznosti zaniku zastavniho
prava. Jak jsem jiz uvedla vySe, zastavni pravo ma akcesorickou povahu. Hlavni
je si ale uvédomit, Ze ne ve vztahu k osobé dluznika, nybrz ve vztahu

k zajistované pohledavce.

66 Mgr. Jana Rejtarova, Novy obcansky zakonik s komentarem, Verlag Dashofer, nakladatelstvi,
spol.s.r. 0.
67 Bednat, V. a kol. Komentat k Zakonu Obc¢ansky zakonik (40/1964 Sb.). KWK — Obcansky
zakonik. ASPI. 2009
68 Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 24. ledna 2012, sp. zn. 20 Cdo 670/2010
69 Viz rozsudek Nejvyssiho soudu uveiejnény pod €. 16/2007 Sbirky soudnich rozhodnuti a
stanovisek
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Zpenézenim zastavy a uspokojenim tak zajistovaného dluhu zanika zastavni

pravo a vede k naplnéni ti¢elu uhrazovaci funkce.

4.1 Vykon zastavniho prava

K vykonu zastavniho prava dochazi az splatnosti zajisténé pohledavky. Na
fadu se po zajistovaci funkci dostava funkce uhrazovaci, diky niz zastavni véfitel
muze dosahnout ndhradniho uspokojeni zajisténé pohledavky.

Pravo zastavniho véfitele uspokojit svou pohledavku z vytézku prodeje
zastavy nevylucuje, aby se zéastavni vétitel doméhal uspokojeni své pohledavky
V obliga¢népravnim vztahu; mize tak Zalovat obliga¢niho dluznika a vést proti
nému exekuci; zastavni vétitel ma na vybér, zda se bude doméhat plnéni po
obligaénim dluznikovi nebo se uspokoji ze zastavy.”® Tuto volbu ovlivni
pfedev§im hodnota pfedmétu zastavy, zejm. v ptipadech, kdy nebude postacovat
K uspokojeni pohledavky. I na tento pfipad je mySleno a proto pravo véfitele
domahat se ,klasického uspokojeni pohledavky vii¢i osobnimu dluznikovi je
mozna.

Dalsi variantou je situace, kdy by doslo pouze k ¢aste¢nému uspokojeni
pohledavky z vytéZku prodeje zastavy. Dojde tak k zaniku zéstavniho préva.
Véfitel ovSem neztraci moznost domahat se splnéni své pohledavky v nalézacim
fizeni.

Diky soucasnému obcanskému zakoniku maji strany uzavirajici zastavni pravo
vétsi volnost v ujedndni zplsobu vykonu zastavniho prava. Prdvo neni tak
zkostnatélé a je pomérné pruzné a flexibilni. Tim se zvySila jeho popularita a
hodnota zajistovaci a uhrazovaci funkce zna¢né vzrostla. Jedno z mala omezeni
piedstavuji zakdzana ujednani.”

Narozdil od dob minulych maji v souasné dob& smluvni strany takzvané
volnou ruku pii vybéru zpisobu vykonu zastavniho prava. Ugastnici si vybiraji
z celé Skaly moznosti a uvazovat Ize prakticky o libovolném zpiisobu, ktery si
dohodnou. Jiz v minulosti byl dobfe znamy prodej zastavy ve vetfejné drazbé nebo
prodej podle jiného zakona'?. Strany se ale nové mohou dohodnout na prodeji
Z tzv. volné ruky, vetejné soutézi o nejlepsi nabidku, dobrovolné drazbé ¢i napf.

nucené sprave.

70 Komentat k § 1359 k odst. 1, divodova zprava

71 Obcansky zakonik ¢. 89/2012 Sb., § 1315

72 Podle § 354 a nasl. zakona o zvlastnich fizenich soudnich, ¢. 292/2013 Sb.
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Pokud si strany sami neujednaji zptisob zpenézeni zastavy, bude se preferovat,
jak plyne z divodové zpravy, jeji prodej ve vetejné drazbé.

Zakon zéastavnimu véfiteli ukldda povinnost ptred zapocetim vykonu
zastavniho prava oznamit tuto skutecnost zastavnimu dluzniku. Zastavni dluznik
musi byt informovan o zptsobu uspokojeni pohledavky ze zastavy v pisemné
formé. Podléha-li zastavni pravo zapisu do vetejného seznamu ¢i rejstiiku zastav,
zajisti zastavni véfitel zapis zapoceni vykonu zéastavniho prava také v tomto
rejstiiku.

Pokud si strany neujednaji kratsi lThiitu, smi zastavni véfitel zastavu zpenézit az
po uplynuti tficeti dnli po ozndmeni zapoceti vykonu zastavniho prava zastavnimu
dluznikovi.

Po ozndmeni zapoceti s vykonem zéastavniho prava neni zéastavni dluznik
opravnén zcizovat zastavu bez souhlasu zastavniho véfitele. Je zaroven povinen
poskytnout véfiteli potfebnou soucinnost pfi vykonu zastavniho prava, zejm.
vydat zastavnimu véftiteli zastavu, veskeré dokumenty potiebné k prevodu zéstavy
a jejimu naslednému uzivani.

V piipadé vykonu zdstavniho prava podléhajici dohodé stran je dulezité
objektivné urCit hodnotu zastavy, aby Sance na uspokojeni véfitele byla co
nejvyssi. V praxi se k tomuto vyuzivaji sluzby znalce.

Vytézek vznikly zpenéZenim zéstavy je urcen k naplnéni uhrazovaci funkce
zastavniho prava, tedy k tthradé pohledavky zastavniho véfitele. Proto mé zastavni
vetitel, jehoz zajisSténa pohledavka byla pen€zitd na uhradu jistiny pohledavky,
prislusenstvi pohled:':’wky73 a nutnych nakladi vynalozenych pii vykonu
zastavniho préva.74

Byl-li zajistén nepenézity dluh, ma se za to, ze véfiteli nalezi penézité plnéni
do vysSe obvyklé ceny pohledavky v dobé vzniku zastavniho prava. Jedna se o
vyvratitelnou domnénku, z ¢ehoz vyplyva, Zze mize byt prokdzano néco jiného.
Typicky se to bude dit formou dohody zéstavniho véfitele a dluznikem.

Zakon pfiznava zastavnimu véfiteli pravo na ndhradu nutnych ndklada
spojenych s vykonem zastavniho prava. Diraz zakonodarce dava na slovo

,Hhutnych®“. Bude se tedy jednat jen o ty naklady, které zastavni véfitel musel

730bcansky zakonik ¢.89/2012 sb., § 513: troky, troky z prodleni a naklady spojené s jejim
uplatnénim
74FIALA, Josef. Ob&ansky zakonik: komentaf. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer CR, 2014.
Komentate (Wolters Kluwer CR). s. 1014
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vynalozit, aby byla jeho pohledavka uspokojena. Obvykle jsou za nutné néklady
povazovany odmény drazebnikli nebo soudni poplatky za soudni prodej zastavy.
Zakonodarci se pii psani tohoto ustanoveni " dopustili drobné nepfesnosti
v urceni subjektu, vici kterému ma zastavni véfitel pravo na nédhradu nakladu.
Upozoriiuje na to 1 komentai k obCanskému zékoniku.”® Jako povinny subjekt je
oznacen zastavce, tak by to ovSem bylo jen v pfipad¢, ze zastavce bude zaroven
zastavnim dluznikem. Tato povinnost je totiz vzdy pficitdna zastavnimu

dluznikovi.

4.1.1 Uspokojeni z vytézku prodeje zastavy ve verejné drazbé

Uspokojeni z vytézku prodeje zastavy ve vetrejné drazbé se dle diivodové
zpravy preferuje v ptipadé, ze zastavni smlouva ml¢i o zpisobu zpenézeni
zastavy.

Moznost zpenézeni zastavy ve vetfejné drazbé je podminéna zejména tim, ze
zastavni véfitel disponuje exekucnim titulem. Zastavu ve vetejné drazb€ je mozné
prodat i tehdy, jestlize exeku¢ni titul sméfuje proti osobnimu dluznikovi a
zastavniho dluZnika se titul dotyka pouze tak, Ze jeho obsahem je povinnost splnit
pohledavku, ktera je =zajiSt€na zastavnim pravem k zastavé ve vlastnictvi
zastavniho dluZznika. Zastavni véfitel se nemize domoci exekucniho titulu proti
zastavnimu dluzniku, jelikoz zéstavni dluznik nemd povinnost pohledavku
splnit.”” Jedinym rozhodnutim, které se zastavniho dluznika piimo dotyka, je
usneseni o nafizeni prodeje zastavy, ¢imZ soud pfiznd pravo na uspokojeni
pohledavky z vytézku prodeje zastavy. Toto usneseni ovSem slouzi jen jako
exekucni titul pro navrhové fizeni o vykonu rozhodnuti prodejem zastavy. Jako
exeku¢ni titul pro vetejnou drazbu slouzi vykonatelné soudni rozhodnuti, rozhod¢i
nalez nebo notarsky zapis s dolozkou vykonatelnosti. Vyhodou je, ze véfitel
nemusi absolvovat soudni proces tykajici se vykonu rozhodnuti u soudu.

Tzv. nedobrovolna drazba se provadi na navrh drazebniho véfitele, coz

¥ s N vy . P 7 v s v ’
v nadem pripadé bude vé&fitel zastavni. "® Samotnou drazbu pak provadi drazebnik,

75 Obcansky zakonik 89/2012 Sb., § 1359, odst. 2
76 FIALA, Josef. Ob&ansky zakonik: komentaf. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer CR, 2014.
Komentafe (Wolters Kluwer CR). s.1014
77 VYMAZAL, Lukas. Zastavni pravo: (§ 152 - § 172 obcanského zakoniku) : podrobny
komentaf k jednotlivym ustanovenim vcetné vybrané judikatury. Praha: Linde Praha, 2012s. 201
78 zak. ¢. 26/2000Sb, o vetejnych drazbach, § 36 a nasl.
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jimz je osoba organizujici drazbu s piisluSnym zivnostenskym opravnénim.
Drazba je provadéna na zdklad¢é pisemné smlouvy uzaviené mezi drazebnikem a
zastavnim véfitelem jako navrhovatelem drazby. Drazebnik zasild zastavnimu
dluzniku, zastavci, obligacnimu dluzniku i1 dal§im drazebnim véfitelim oznameni
o drazbé. Konani drazby se vyhlasi drazebni vyhladskou. V niz je mimo jiné
oznaceno misto, datum a Cas zahajeni drazby, oznaleni pfedmétu drazby a
Zastavu vydrazi drazitel, ktery ucini nejvyssi podani. Licitator mu ud¢li ptiklep a
drazba konCi. Zastava na néj piechazi k okamziku udé€leni ptiklepu. Zastavu
nabyva originalnim zplGsobem. Vydrazitel je povinen slozit cenu ve stanovené
lhaté. Nasledné drazebnik vyda vydraziteli potvrzeni o nabyti vlastnického prava.
Toto potvrzeni ma ovSem pouze deklaratorni U€inky, protoze jde pouze o prikaz
skutecnosti, k niz doslo pfiklepem.79 Vytézek pak drazebnik rozdéli tak, aby plné
uspokojil vSechny ptihlasené pohledavky drazebnich vétitelti. Pokud vyse vytézku
z drazby nedosahuje na uspokojeni vSech véfitell, uspokoji drazebnik pohledavky
vétiteld podle stanovenych td.%

Proces uspokojeni vétitele z prodeje zéstavy ve vetejné drazbé je pomérné
Casové narotny a nekoresponduje s mySlenkou rychlé vykonavatelnosti
zastavniho prava. OvSem tim, ze tento zplisob uspokojeni ze zastavy existuje jiz

mnoho let, je pomérné€ casto vyuzZivan i v soucasnosti.

4.1.2 Soudni prodej zastavy

Druhy zptsob uspokojeni pohledavky je soudni prodej zastavy. Postup
soudu pfi prodeji zastavy se Fidi zakonem o zvlastnich fizenich soudnich. Jde o
zvlastni druh fizeni zahajovany na navrh zastavniho véfitele. Pokud je zastavou
véc nemovitd, je prisluSny soud, v jehoz obvodu se nemovitost nachazi, jinak
jedna mistnéptislusny soud zastavniho véfitele.

Podminkou pro zpenézeni zastavy je ziskani exekucniho titulu. Tim je
Vv pfipad€ soudniho prodeje vykonatelné¢ usneseni o nafizeni prodeje zastavy

NN . . o 81
sméfujici proti zastavnimu dluznikovi 8

79 PELECH, Josef. Zastavni pravo. Plzeii: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cengk, 2013, 192 s.

Monografie (Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale§ Cengk) s.152

80 pohledavky zastavniho vétitele spadaji obvykle do 3. tfidy

81 VYMAZAL, Lukas. Zastavni pravo: (§ 152 - § 172 ob¢anského zakoniku) : podrobny

komentar k jednotlivym ustanovenim vcetné vybrané judikatury. Praha: Linde Praha, 2012s. 201
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Ucastnikem fizeni je vedle zastavniho véfitele i zastavni dluznik, nikoli
vSak osobni dluznik. Zastavni vétitel prokazuje existenci zdstavniho prava
k zastave, existenci zajisténé pohledavky a osobu dluznika.

Ve véci se nenafizuje jednani, pokud lze rozhodnout na zaklad¢ ucastniky
predlozenych listinnych dikazii a Gi¢astnici se prava na projednani véci vzdaj i.82

Soud nafizuje usnesenim prodej zastavy. Proti usneseni je pfipustné
odvolani. Po nabyti vykonavatelnosti usneseni muize zastavni véfitel navrhnout
vykon rozhodnuti prodejem zastavy, a to v zavislosti na druhu zastavy zptsoby,
jimiz se provadi exekuce. 8

Zastavni véritel, ktery obdrzel vykonatelné usneseni o nafizeni prodeje
zastavy muze podat misto ndvrhu na vykon rozhodnuti prodejem zastavy dle
zakona €. 292/2013 Sb., o zvlastnich fizenich soudnich (dale z. f. s.)84 navrh na
exekuci podle exekucniho fadu. Exekuce se pak provadi prodejem zastavenych
nemovitych a movitych véci. V navrhu na exekuci nemusi zéstavni vétitel uvadét,
narozdil od navrhu na vykon rozhodnuti podle z..is., zpiisob vykonu.

Soud po nafizeni vykonu rozhodnuti zakdze povinnému nakladat s véci,
které budou predmétem vykonu rozhodnuti.

Proces soudniho prodeje zastavy je ndro¢ny jak po casové, tak 1
administrativni strance. Proto ani tento zplsob nelze ptifadit k t€m nejidealné;Sim

a nejefektivnéjSim.

Vykon zastavniho prava prodejem zastavy ve veiejné drazbé ¢i soudnim prodejem
zastavy je velmi formalizovany proces, ktery s sebou piinasi také casovou
narocnost. Vytknout by se dala i Casto neuspokojivd vySe zpenézeni zéstavy.
Vytézek z prodeje zastavy neni jisty témét nikdy, ovSem pokud se na prodeji
podili pfimo zastavni véfitel, je mozné, ze se projevi jeho snaha uspokojit plné
svou pohledavku a zajistit tak vyS$Si vynos ze zpenézeni. Oproti uspokojeni ze
zastavy podle specifického smluvniho ujednani stran ovSem piedstavuje mensi

rizika. Je to zpiisobeno piedev§im autoritou soudu a mnoholetou existenci

V pravnim fadu.

82 Zakon o zvlastnich fizenich soudnich, ¢. 292/2013 Sb., §356
83 FIALA, Josef. Ob&ansky zakonik: komentaf. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer CR, 2014.
Komentafe (Wolters Kluwer CR). s 1015
84 zakon ¢. 292/2013 Sb., o zvlastnich fizenich soudnich (z. f. s.)§ 353a a nasl.
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4.1.3 Prodej z volné ruky

Strany si mohou ujednat vykon zastavniho prava cestou tzv. prodeje zastavy
zvolné ruky. Spacil tento zplsob nazyva téz privatnim prodejem. Samotné
ujednani musi byt dostatecné specifické na to, aby se vyloudila libovile
zastavniho véfitele.® Zakon ma pozadavek, aby toto ujednani bylo uéinéno
pisemnou formou. Obvykle byva pifimo soucasti smlouvy o zastavnim pravu, ale
mozny je i samostatnd dohoda ¢i dodatek k zastavni smlouve.

Strany maji povinnost ujednat si pravidla prodeje pied splatnosti pohledavky.
Strany tak musi ucinit, aby se vyvarovaly poruSeni § 1315, odst. 2, pism. b)
ob¢anského zakoniku a tim libovili véfitele pii zpenéZeni zastavy. Pokud se
naptiklad véfitel rozhodne oslovit ptimo potencionalni kupce, postupuje v souladu
S tim, co je ujednano, napt. kolik osob oslovi a za jakou nejnizsi cenu zastavu
miize prodat. Casto také dohoda obsahuje ustanoveni, ze bude zastava prodana
prostiednictvim profesionalniho zprosttedkovatele.

Dohoda o realizaci zastavniho prava privatnim prodejem muze byt sjednana i
po splatnosti pohledavky. Poté nemusi dohoda obsahovat tyto konkrétni pravidla,
ovSem jen v piipadé, ze zastavcem ¢i zdstavnim dluznikem neni spotiebitel ¢i
maly nebo stfedni podnikatel.

Pti nedbalosti by mohl prodej z volné ruky zplisobit zastavnimu dluznikovi
majetkovou ujmu. Zastavni véfitel je proto povinen vyvinout pii prodeji takovou
odbornou péci, aby zastava byla prodana za cenu, za kterou lze srovnatelnou véc
obvykle prodat za srovnatelnych okolnosti na daném misté¢ a v daném case.®
Pokud dojde k poruseni této povinnosti, vznikne zastavnimu dluzniku pravo
pozadovat vi€i zastavnimu véfiteli thradu vzniklé (jmy, kterd mohla vzniknout
napt. zmenSenim hyperochy. OvSem, jak by se mohl nékdo domnivat, nebude mit
toto poruseni vliv na prava nabytd tfetimi osobami v dobr¢ vifte.

Zastavni veétitel mlize zménit realizaci prodeje z volné ruky na prodej ve
vetfejné drazb&é nebo soudni prodej zastavy do okamziku dovrSeni pifevodu
vlastnického prava. O této zmén€ musi zdstavni véfitel pisemné informovat
zastavniho dluznika.

Otazkou ziistava zanik zastavniho préva, jelikoZ toto zédkonodarce vyslovné

neupravil. Podle Spécila se tak bude pravdépodobné muset zastavni véfitel

85 SPACIL, Jifi. Ob¢ansky zakonik: komentat. 1. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2013. Velké
komentare s. 1116
86 Obcansky zakonik & 89/2012 Sb., § 1365, odst. 1
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zastavniho prava pro ucely prodeje zastavy vzdat.®” Jednoznaénd bude dilezité
spravné nacasovani U¢inkd vzdani se zdstavniho prava, aby nedoslo k mozné
ztraté zajisténi a tim padem i ztraty moznosti uspokojit se na vytézku prodeje
zastavy.

V praxi se zatim prodej z volné ruky Casto nevyuziva tak casto, jak si ziejmé
zakonodarce pfal a je pouzivan spiSe u fadove nizsich pohledavek a v ptipadé
poskytovani hypote¢nich tveért. Pfi zpenézeni zastavy, ktera ma uspokojit
pohledavku vys$$i neZ jeden milion korun se vice pouziva soudni prodej nebo
vefejna drazba, mozna i proto, ze soud predstavuje urcitou autoritu a cely proces,

v e

ackoli je ¢asove€ narocnéjsi, znamena nizsi riziko a odpada véftiteli pozadavek na

J4

zachéazeni s odbornou péci, jak je zminéno vyse.

4.1.4 Verejna soutéZ o nejvhodnéjsi nabidku

Smluvni strany zéastavniho prava si diky uvolnénéjsimu smluvnimu rezimu
mohou ujednat i zplsob realizace prostfednictvim vetejné soutéze o nejvhodnéjsi
nabidku. Tento zplsob realizace upravuje v § 1772 a nésl. obanského zékoniku.

Véftitel nejprve vyhlasi soutéZz o nejvhodnéjsi nabidku a vymezi predmét
plnéni, zptsob podavani nabidek a lhatu, do které mohou soutézitelé ucinit
nabidku. Zaroven musi byt ur¢ena lhtita, ve které budou zvolené nejlepsi nabidky
¢i nabidka. VyhlaSovatel musi zohlednit a zakomponovat do vyhlaSeni soutéze
vSechny podminky, které si smluvil s dluznikem v zastavni smlouvé ¢i dohod¢ o
vykonu zéstavniho prava.

VyhlaSovatel po skonceni lhiité, ve které¢ bylo mozno podavat nabidky,
vybere nejvhodnéj$i z nabidek a ozndmi to navrhujici strané. Obecné ma
vyhlasovatel pravo vybrat pravé tu nabidku, kterd mu nejlépe vyhovuje. Musi se
ovSem opét Fidit ujednanim o vykonu zastavniho prava, které si smluvné dohodl s
dluznikem.

Ujednani stran o realizaci zastavniho prava, které je dohodnuto jiz v zastavni
smlouvé, musi byt dostate¢né specifické na to, aby se vyloucila libovtle

zastavniho véfitele.® Tak samé& jako je to u vykonu prodeje z volné ruky. Je tak

87 SPACIL, Jifi. Ob&ansky zakonik: komentat. 1. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2013. Velké
komentare s. 1116
88 SPACIL, Jifi. Ob¢ansky zakonik: komentat. 1. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2013. Velké
komentafe s. 1116
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poskytnuta ochrana zastavnimu dluzniku pfed nemravnym chovanim zastavniho
vétitele.

Konkrétni smluvni ujednani stran bude vychazet z toho, jaké konkrétni
aktivum je zastavou a jaka je trzni praxe na trhu s takovymi aktivy, v principu
vSak dohoda o privatni realizaci bude piedepisovat néjakou formu kompetitivniho
prodejniho procesu, smefujictho k dosazeni nejlepsi mozné cesty za danych

okolnosti.®

U realit je proto uzivano ujednani o zpenézeni prostfednictvim
realitniho zprostredkovatele atd.

Dohoda mezi smluvnimi stranami je diky ustanoveni o postupu s odbornou
péci regulovana pomérné piisne, ackoli se to zdat nemusi. Poskytuje tak ochranu
predevsim osob¢ dluznika, aby zastava nebyla proddna tzv. pod cenou, za
smé&$nou ¢astku v porovnani k jeji skute¢né hodnoté. Jednak by se v tomto piipadé
mohlo jednat o poruSeni dobrych mravi, jednak by to bylo i v neprospéch
samotného veéftitele, ktery by pfisSel o moznost uspokojit svou pohledavku z
vytézku prodeje zastavy.

Realizace zastavniho prava jinou formou nez prodejem zastavy ve vetejné
drazbé nebo soudni prodej, pfedstavuje pro véfitele vetsi riziko. Na druhou stranu
je nepomeérné rychlejs§i a méné formalizovana. Z mého pohledu bych realizaci
zastavniho prava smluvné ujednanou formou preferovala u nizSich pohledavek a
Vv pfipadé€, Ze zastavena véc je véc movitd. Problém v realizaci t€émito zplsoby
také nevidim u osob, které maji stouto formou prodeje zkuSenosti. Pro
konzervativni Uc€astniky bych ovSem 1 pfes zdlouhavy formalizovany postup
doporucila spiSe uspokojeni pohledavky z vytézku zastavy ve vefejné drazbé i

soudnim prodejem.

4.1.5 Dobrovolna verejna drazba

Prodej zéastavy je mozny pomoci vefejné drazby na zékladé dohody mezi
zastavnim vétitelem a zastavnim dluznikem. Coz urychli cely proces, ve kterém
neni nutné si obstaravat exekucni titul a snizi se tim 1 néklady.

Doposud bylo otazkou, zdali se véfitel pii vefejné drazbé muze fidit podle
ustanoveni o dobrovolnych drazbach zdkonu o vefejnych drazbach, jelikoz dle
minulé pravni Upravy neni zéastavni véfitel opradvnén zcizit zéstavu jako

navrhovatel drazby. Podle pravni Upravy je totiz drazebnim titulem pouze

89 Tamtéz
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postaveni drazebniho véfitele pro provedeni nedobrovolné drazby, nebo
zplnomocnéni drazebniho véfitele k tomu, aby se ze zastavy uspokojil vytézkem
z prodeje drazby dobrovolné, provedené na zéklad¢ plné moci od vlastnika
zeistavy.90 Nabizi se hypotéza, ze zdkon vytvari novy drazebni titul — pisemnou
dohodu mezi zéastavcem a dluznikem. Toto ovSem nema podporu v zékoné o
vetejnych drazbach, kde je vycet drazebnich titulli taxativné upraven a nelze
pfipustit dalsi.

Z praxe nam ovSem vypliva, Ze pii zpen€zeni zastavy v dobrovolné drazbé¢ se

postupovat bude podle ustanoveni o dobrovolné drazbe™

4.1.6 Propadlazastava

Oproti minulé pravni Gpraveé zdkon pfipousti moznost tzv. propadlé zastavy.
S ohledem na judikaturu Nejvyssiho soudu Ceské republiky je mozno konstatovat,
ze minuld pravni uprava posilovala piedev§im zajisStovaci funkci zastavniho
prava, a naopak uhrazovaci funkce zastavniho prava byla pripadn¢ akcentovana az
ve fazi realizace zastavniho prédva samotného. Nejvyssi soud se také snazil
zabranit jakémukoli obchazeni zakona, coz vyplyva i zrozsudku Nejvyssiho
soudu 30 Cdo 3765/2012. Pravni Gpravou soucasného obcanského zakoniku se
ovSem tato situace méni. Ve svétle ustanoveni o zakdzanych ujednani nabizi
obcansky zékonik moZnost propadlou zéstavu sjednat, i kdyz s podminkami. Je
zakazano pifed dospélosti dluhu ujednéni, ze kterého plyne, Ze si zastavni véfitel
bude moci zastavu za libovolnou, anebo pfedem urCenou cenu. Kritéria pro
sjednani propadlé zastavy jsou tedy dvé; dospélost pohledavky, jakoZto okamzik,
kdy bude ucinéno sjednani propadlé zastavy a cena zastavy, v ¢asti, kdy
zakonodarce piipousti pouze cenu libovolnou nebo pfedem urcenou.

Soucasny obcansky zakonik si zakladd na odstraniovani tvrdosti zakona a
autonomii viille subjekti a proto se musime prenést do jeho prvnich paragrafi,
konkrétn€ do § 1, odst. 2, ktery stanovuje, ze v ptipadech, kdy to zakon vyslovné
nezakazuje, si mohou osoby ujednat prava a povinnosti odchylné. A k vykladu se
pak také vztahuje § 2, odst. 2, ktery uvadi, Ze zakonnému ustanoveni nelze

ptikladat jiny vyznam, nez jaky plyne z vlastniho smyslu slov v jejich vzajemné

90 BURES, Jiii. Prodej nemovitosti v drazbé a vykon zastavniho prava dle nového obé. zakoniku.
In: Ceskéa komora realitnich kancelaii [online]. [cit. 2016-03-28]. Dostupné z:
http://www.ckrk.cz/aktualita/36/prodej-nemovitosti-v-drazbe-a-vykon-zastavniho-prava-dle-
noveho-obc-zakoniku
91 § 17 a nasl. Zakon o vetejnych drazbach, ¢. 26/2000 Sb.
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souvislosti a z jasného umyslu zakonodarce. Bude se jednat o dohodu, k niz dojde
po az splatnosti pohledavky. Zastavni dluznik zde musi souhlasit s tim, ze si
zastavni véfitel zdstavu ponechd, a to bud za pfedem stanovenou cenu nebo cenu
libovolnou.

Obcansky zakonik definuje cenu, jako hodnotu vyjadienou v penézich. Pokud
neni ujednano néco jiného, ur¢i se cena véci jako cena obvykla. Zakon se ovSem
zmifuje 1 o cené¢ mimotadné, pfi, jejiz stanovovani je nutno piihlédnout ke
zvlastnim pomérim nebo ke zvlastni oblibé vyvolané nahodnymi vlastnostmi
veci. Proto muze byt cena zastavy vyssi, nez jaka je jeji skute¢na hodnota.

Argumentem a contrario dojdeme Kk tvrzeni, ze omezeni ujednani o propadlé
zastave obstoji jen v situacich pied dospélosti dluhu a nikoli po splatnosti.

V idedlnim piipadé, kdy bude cena zastavy rovna vySi zajiStované
pohledavky, ptevodem zéstavy na zastavniho véfitele realizace zastavniho prava
prakticky konc¢i. Nastat ovS§em muze, a Casto nastava, i situace, kdy stanovena
hodnota pfedmétu zastavniho prava bude vyssi nez vyse pohledavky. Poté se bude
per analogiam postupovat podle § 1370 ob¢anského zakoniku, podle tohoto ma
zastavni véfitel povinnost vydat tento rozdil zastavnimu dluzniku. A naopak
v ptipad¢, kdy bude hodnota zastavy nizsi nez vyse zajiStované pohledavky, bude
povinen osobni dluZznik zaplatit zastavnimu véfiteli, ¢eho se nedostava.
Vypotadavat se tedy bude stejné, jako by byla zastava prodana treti osobé.

Zakon stanovi jedno omezeni, které zakazuje sjednat propadlou zastavu (ale i
prodej zastavy z volné ruky), pokud je zastavnim dluznikem spotiebitel, nebo
Clovek, ktery je malym nebo stfednim podnikatelem. A nerozhoduje, jestli by
takto bylo sjednano pfed dospélosti zajiStovaného dluhu, nebo aZ po tomto
okamziku.

Otazkou ale je, podle jakych pravnich pfedpisti se vymezuje podmnozina
malého a stfedniho podnikatele. Fiala se kloni aplikovat kritéria stanovena
natizenim EU, €. 70/2001/ES ze dne 12. ledna 2001 o pouziti ¢l. 87 a 88 Smlouvy
o ES u statni podpory malého a sttedniho podnikani, i1 ptes skutecnost, Ze natizeni
jiz bylo zrugeno.

Propadlad zastava se zdd byt nejrychlejSim zplisobem realizace zastavniho
prava, pokud ma zastavni véfitel o vlastnictvi pfedmétu zastavy zdjem. Realizace

zastavniho prava at’ uz vefejnou drazbou ¢i prodejem z volné ruky mu ji nemtize,

92 FIALA, Josef. Ob¢ansky zsikom’k: komentaf. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer CR, 2014.
Komentare (Wolters Kluwer CR). s. 918
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co se tyce rychlosti uspokojeni zastavniho véfitele konkurovat, Jednoznacné je
posilovana uhrazovaci funkce zastavniho prava, pficemz dle soucasného
obcanského zakoniku plati, jak jsem jiz vySe uvedla, ze ptipadna hyperocha bude
vydéana zastavnimu dluznikovu. Ne vzdy ovSem ma zastavni véfitel o zastavenou
vec zajem a bude pak preferovat uspokojeni z vytézku zpenézeni zastavy.

Obcansky zakonik posiluje uhrazovaci funkci zastavniho prava, coz je dano 1
moznosti sjednani tzv. propadlé zastavy, kterd v minulé pravni upravé
absentovala.

Jak zdkon stanovuje, ujednani, ze zastavni vétitel mize zastavu prodat jinym
zpisobem nez ve vetejné drazbé, plsobi ex lege i vi¢i pravnimu nastupci
zastavniho dluznika. O ujednani moznosti zpenézeni predmétu zastavy jinym nez
zdkonem piedpokladanym zplsobem je povinen zastavni dluznik informovat
nabyvatele pii pfevodu predmétu zéstavy. Pokud tak neucini a nabyvateli posléze
vznikne $koda, méa nabyvatel pravo pozadovat na zastavnim dluzniku uhrazeni

této Skody.

4.2 Realizace zastavniho prava vzniklého pred 1. 1. 2014

Pokud zastavni smlouva byla uzaviena za G¢innosti minulého ob¢anského
zékoniku, nastava otazka, jakou pravni upravu pouZzit pii vykonu zdstavniho
prava. V souladu s § 3073 se uspokojeni zastavniho véfitele ze zastavniho prava
vzniklého pied 1. 1. 2014 bude fidit podle pravni Gpravy obcanského zakoniku
€.40/1964. Pravo také dovoluje, aby si strany zastavniho prava ujednaly, ze se
jejich prava a povinnosti budou fidit soucasnym obcanskym zakonikem. Ale jak
postupovat Vv ptipadé€, ze takového ujednani neni? Na otazku jaka pravni uprava
bude pouzita pro vykon zéastavniho prava zajiStujici dluh, ktery se stal splatnym az
po 1. lednu 2014, tedy po nabyti G¢innosti sou¢asného obcanského zakoniku,
jestlize byla smlouva o zdstavnim pradvu uzaviena za ucinnosti pfedchoziho
obc¢anského zakoniku, se snazi najit odpovéd Karolina Subertova. Sviij nazor
opira o judikaturu Nejvyssiho soudu CR, ktera konstatuje, e zastavni véfitel
muze realizovat vykon zastavniho prava pouze tehdy, jestlize mu vzniklo pravo
(narok) na uspokojeni ze zastavy. Tento narok pak co do svého vzniku nespada do
okamziku vzniku zéstavniho prava, nybrZ je zasadné spojeno s okamzikem, kdy

zajistovany dluh nebyl fadné a vcas splnén. V usneseni ze dne 18. dubna 2000,

40



sp. zn. 21 Cdo 2525/99% fesil Nejvyssi soud v souvislosti se zménou pravni
upravy vykonu zastavniho prava provedené zdkonem ¢. 165/1998 Sb. otazku
aplikovatelnosti nové pravni Upravy na piipad vykonu zastavniho prava, které
vzniklo za ucinnosti pfedeslé pravni Gpravy. Nejvyssi soud potvrdil, ze zastavni
vetitel se mize pii vykonu zastavniho prava dovolavat nové pravni Upravy, i kdyz
zastavni pravo zajistujici jeho pohledavku vzniklo jiz v dobé ucinnosti ptedchozi
pravni upravy a to v ptipadé, ze pravo (narok) na uspokojeni zastavniho véfitele
ze zastavy vzniklo v dob& nové pravni upravy.** * Vzhledem k vyse piedlozené
judikatufe se zda byt ivaha magistry Subertové spravna a vykon zastavniho prava
Vv téchto pripadech by se mél fidit novou pravni tpravou. Jistotu ndm piinese az

ustalend soudni praxe.

4.3 Zanik zastavniho prava

Zakon rozdé€luje zanik zéstavniho prava do dvou skupin. V prvni skuping
zanikd zastavni pravo spolu se zadnikem zajisténé pohledavky. V druhé skupiné se
jednd o samotny zanik zéastavniho prava, kdy ovSem pohledavka trva. Zanikem
samotného zastavniho prava se oslabuje pozice obligacniho véfitele. Jeho
pohledavka se stava nezajisténou a pravdépodobnost, Ze se ji podaii uspokojit, se
snizuje. K samostatnému zaniku zastavniho prava predvida zakon rizné zptisoby:
a) zanikem zastavy,
b) vzdanim se zastavniho prava zastavnim vétitelem,
¢) vracenim zéstavy zastavnimu dluZznikovy
d) sloZzenim ceny zastavené véci

e) uplynutim doby, na niz bylo zéastavni pravo zfizeno.

Dale komentaf nabizi dal$i zplGsoby zaniku zastavniho préava, které jsou:
nabyti vlastnického prava k zastavné v dobré vite ohledné neexistence zastavniho

prava, pievod vlastnického prava k zéastavé, je-li zanik zastavniho prava

93 Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 18. 4. 2000, sp. zn. 21 Cdo 2525/99, publikovany ve
Sbirce soudnich rozhodnuti a stanovisek NS pod ¢. 96/2000, str. 329
94 SUBERTOVA, Karolina. Vykon stavajicich zastavnich prav podle nového ob&anského
zakoniku. In:Epravo.cz [online]. Praha, 2014 [cit. 2016-03-02]. Dostupné z:
http://www.epravo.cz/top/clanky/vykon-stavajicich-zastavnich-prav-podle-noveho-obcanskeho-
zakoniku-93327.html
95 srov. napi. usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 31. srpna 2006, sp. zn. 21 Cdo 3173/2005
nebo usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 6. zaii 2012, sp. zn. 21 Cdo 3466/2011
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v disledku pievodu zéstavy predvidan v zastavni smlouvé a pievod zastavy
v ramei b&Zného obchodniho styku pti podnikéni prevodce.*®

Blize bude prace podavat vyklad jednotlivych 0 zpiisobech zéniku zéastavniho
prava.

Zanikem zastavy dochazi K jeji neexistenci. Z toho vyplyva, ze nemize
existovat ani jakékoliv pravo spojené s touto véci. Zastavni pravo tedy zanika
zanikem ¢i uplnym znehodnocenim zastavy. Je pfitom irelevantni ¢i vinou doslo
K jejimu zaniku. Specialni zakon (zék. o pfeménach obchodnich spole¢nosti a
druistev)97 stanovuje zanik zastavniho prava k obchodnimu podilu ¢i
Kk ucastnickému cennému papiru, jestlize dojde ke zméné pravni formy na
vetejnou obchodni spole¢nost, komanditni spole¢nost nebo druzstvo.

K zéaniku zastavniho prava miiZze dojit i jednostrannym pravnim jednanim
zastavniho véfitele, ve kterém projevuje svou viili, aby zéstavni pravo na prislusné
véci naddle nevazlo. Neni rozhodujici, zda s projevenou vili zastavni dluznik
souhlasi. Pro popisovany zptisob zaniku je nutna pisemnd forma, neni vSak nutna
forma notatfského zépisu. Zastavni vétitel ma pravo odvolat svlij projev vile do
okamziku, nez se dostane pisemnost do sféry zastavniho dluznika.

Pfedev§im u hmotnych a movitych véci je vyuzivan zplsob zaniku
zastavniho prava vracenim zastavy zastavnimu dluzniku. V praxi se toto d&je
pfedanim pfedmétu zastavy zastavnimu dluzniku. Typicky se toto pouZije u
zastavarenského zavodu.

Podstata zaniku zéastavniho prava sloZeni ceny zastavy spoc¢iva v nahrazeni
zastavy poskytnutim obvyklé ceny zéastavnimu véfiteli. Slozit cenu zastavy je
opravnén zastavni dluznik, mize ji sloZit ale i tfeti osoba. V tomto ptipadé by se
jednalo o plnéni za jiného a zdstavnim véfitel by mél povinnost takové slozeni
pfijmout. Zastavni pravo zanikd okamzikem, kdy zastavni véfitel pfijme hotovost.
Smluvni strany si mohou v zastavni smlouvé ujednat dobu trvani zéastavniho
prava. Po uplynuti této doby automaticky zastavni pravo zanika. § 1957 upravuje
okamzik zéniku zastavniho prava slozenim ceny zastavy prostiednictvim
poskytovatele platebnich sluzeb.

Zanik zastavniho prava nabytim vlastnictvi k zastavé v dobré vire

nabyvatele, Ze nabyvana véc neni zatiZzena, je vyrazem ochrany nabyvatele a

96 FIALA, Josef. Ob¢ansky zakonik: komentaf. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer CR, 2014.
Komentafe (Wolters Kluwer CR). s 1042
97 Zakon o pfeménach obchodnich spoleénosti a druzstev, ¢.125/2008 Sb., § 43
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prolamuje vécnépravni uinky zastavniho praiva.98 K zéniku dochazi v okamziku
nabyti vlastnického prava. Pokud se ale jedna o zastavu, ktera je evidovana ve
vetejném seznamu ¢i rejstiiku zastav, nemuze se nikdo dovolat tohoto ustanovent,
jelikoz plati princip materialni publicity.

Smluvnim stranam je také umoznéno ujednani v zastavni smlouve, kdy
pfevod vlastnického prava k zéstavé piedpoklada zanik samotného zéstavniho
prava. Nabyvatel obvykle preferuje nabyti vlastnického prava bez zavad, proto
nabyti konkrétni véci bez vaznouciho zastavniho prava jist¢ uvitd. Toto
ustanoveni lze pouzit i na zastavni prava zapsana v rejstiiku zastav a je otazka,
zda se jednd o zadmér ¢i pochybeni zakonodérce, protoze je tim podstatné
snizovana zajistovaci funkce zastavniho prava pfii jeho trvani.

Dalsi specialni zplisoby zaniku zastavniho prava jsou upraveny specialnimi
zaikony99 Tato prace si vSak klade za cil popisovat jen ty nejpouzivangjsi. Ma
seznamit s pripady, kdy mize zastavni véfitel pfijit o zajisténi své pohledavky a
naslednou moznost uspokojit se z vytézku prodeje zastavy, tak, jak predpoklada

obcansky zakonik.

4.4 Promlcenizastavniho prava

Od zaniku zastavniho prava je tfeba oddélit jeho promlceni. Uplynuti
promlceci lhity miiZze ohrozit UspéSnou realizaci zastavniho prava po nesplnéni
zajisténé pohledavky dluznikem.

Proml€eni je pravnim institutem, ktery znali jiz fim$ti pravnici. SlouZzi k
pravni jistoté. Podnécuje totiz "majitele prav" k jejich prosazovani, a tedy k
realizaci zasady vigilantibus iura (zdkony jsou pro bds1¢). 00
Soucasny obcansky zdkonik nam odstranil rozttist€nost proml¢eni upraveného

101 4 obchodnim zékoniku'® a sjednotil promlceci

vV minulém obc¢anském zakoniku
lhtitu obecné na tfi roky, pfi¢emz umoznil dohodu stran na promlceci lhatu od tii

do patnacti let a dale uvedl speciélni piipady, kdy promlc¢eci doba bude desetileta.

98 FIALA, Josef. Ob¢ansky zakonik: komentaf. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer CR, 2014.
Komentate (Wolters Kluwer CR). s 1043
99Zakon ¢. 182/2006 Sb., o upadku a zplsobech jeho feseni (insolvencni zakon), Zakon €.
184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé, Zakon €.
256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon)
100 TICHY, CSC., Lubo$. Proml&eni. Bulletin advokacie. Impax, 2011, (1-2), 43 - 46. ISSN
1210-6348
101 Obcansky zakonik ¢. 40/1964 Sb.
102 Obchodni zakonik ¢. 513/1991 Sb.
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Prace se déale nebude detailné zabyvat obecnostmi promlceni, protoZze se jedna to
tak obsirné téma, ze by postacilo na sepsani dalsi diplomové prace.

Pro zastavni pravo je urCena obecnd tiiletd promlceci lhita, pocitdna od
okamziku, kdy vznikl véfiteli poprvé narok toto pravo uplatnit u soudu. Tuto
situaci upravuje judikatura: ,,jestlize zastavni véfitel neuplatnil pravo (narok) na
uspokojeni zajisténé pohledavky (Casti pohledavky nebo pfislusenstvi) z vytézku
zpenézeni zastavy vcas a jestlize se zastavni dluznik dovolal proml¢eni zastavniho
prava, ma to mimo jiné za nasledek, Ze zastavni véfitel se nemtize Gspésné domoci
ani zpenézeni zastavy, ani uspokojeni pohledavky z vytézku zpenézeni zeistavy.103
Pro promléeni zastavniho prava je typickd vazba na promlceni zajisténé
pohledavky. Jak zakon'™™ upravuje, zéstavni pravo se neproml&i diive, neZ
zajiSténd pohledavka. Ptitom je vSak respektovdna (pfi zachovani akcesority a
subsidiarity) 1 urcitd mira samostatnosti a nezavislosti zastavniho prava, tak ze
promlceni pohledavky nebrani zastavnimu véftiteli v uspokojeni ze zéstavy (ale
pouze tehdy, pokud zéstavni pravo trva & pokud nedoslo k jeho promléeni).’®
V nésledujicim odstavci'® je dale stanoveno, Ze zastavni prdvo se nepromlci,
dokud ma zastavni vétitel movitou zastavu u sebe, popiipadé dokud ji pro n¢ho
opatruje tieti osoba.

Zaroven je ale dobré si pfipomenout Ze proml¢enim, na rozdil od prekluze,
pravo nezanika, pouze se oslabuje, na coZ judikatura pamatuje: ,,proml¢eni neni
diivodem zaniku zastavniho prava a promlcené zastavni pravo ani po zamitavém
pravomocném rozhodnuti soudu nezanika a je toliko oslabené o tzv. narok a jedna

se 0 tzv. naturalni pravo* 107

4.5 Vykon zastavniho prava pri vice zastavnich véritelich
V praxi se mizeme také setkat s piipadem, Ze na jedné zastavé vazne vice
zastavnich prav. Zékon v § 1371 a nasl. ndm upravuje vykon zéstavniho prava

V tomto piipade¢.

103 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 24. 4. 2012, sp. zna. 21 Cdo 78/2011
104 Obcansky zakonik ¢. 89/2012 Sb., § 615, odst. 1
105 DVORAK, Jan a Jiti SVESTKA. Ob&anské pravo hmotné. Vydani prvni. Praha: Wolters
Kluwer, 2015. ISBN 978-80-7478-935-9
106 Obcansky zakonik ¢. 89/2012 Sb. §615 odst. 2
107 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 24. 4. 2012, sp. zna. 21 Cdo 78/2011
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Obecné lze stanovit pofadi zastavnich prav vaznouci na jedné zéastave podle
doby vzniku zastavniho prava. Timto se budou fidit ptipady, kdy se jistota zaklada
na riznych pravech véfiteli k t67 véci.'

Zakon ale predkladd urcit¢é modifikace. Prvni se vztahuje k zastavnim
praviim zapisovanych do vefejnych seznamu. Pro potadi téchto zastavnich prav je
rozhodujici okamzik podani navrhu na provedeni zapisu. V praxi to znamena, ze
se poradi fidi datem diiv€j$im, nez je datum jeho vzniku v piipad¢ smluvnich
zastavnich prav. U zastavnich prav vznikajicich rozhodnutim organu vefejné moci
se poradi zastavniho prava naopak fidi datem pozdé&jSim, nez je datum jeho
vzniku. Okamzik vzniku zastavniho prava nastava vykonatelnosti rozhodnuti,

wev

popiipadé pozd&jsi dobu, je-li v ném stanoveno, avsak potadi se fidi dnem podani
navrhu na vklad zastavniho prava do katastru nemovitosti.%° 110

Podle specialniho pravidla se postupuje pii uréeni potadi budouciho
zastavniho prava. Aby byla zachovana vyhoda budouciho zastavniho prava a tak i
pozice véfitele, neni determinujici okamzik jeho vzniku, ale jiz okamzik uzavieni
zastavni smlouvy. Pokud se jedna o budouci zastavni pravo, které se zapisuje do
rejstiiku zastav nebo vefejného seznamu, je rozhodujici pofadi névrhli na
provedeni zépisu.lll Jak bylo jiZ zminéno v kapitole o budoucim zastavnim pravu,
pii absence registrace budouciho zéastavniho prava se nejednd o transparentni
feSeni poradi zastavniho prava. Doktor Spacil vidi moZnost napravy v takovém
ustanoveni, ktery by ukladal povinnost zapsani budouciho zastavniho prava do
rejstiiku zadstav nebo vefejného seznamu, jak se i1 nabizelo diky legislativnimu
pravodci UNCITRAL.

Pfi urCovani pofadi zéastavnich prdv véaznoucich na movitych vécech
uspokoji se pfednostné zastavni pravo véftitele, zapsané v rejstiiku zastav nebo ve
vefejném seznamu. Pravo vzniklé odevzdanim zastavy se uspokoji prednostné
pfed pravem vzniklym oznacenim véci znamenim. Tak chrani registrovana prava

zastavnich véfitelt pred neregistrovanymi.112

108 SPACIL, Jifi. Ob&ansky zakonik: komentét. 1. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2013. Velké
komentare s. 1024
109 FIALA, Josef. Ob&ansky zékonik: komentat. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer CR, 2014.
Komentate (Wolters Kluwer CR). s. 1032
1100bcansky zakonik ¢. 89/2012 Sb § 1342
111 FIALA, Josef. Ob&ansky zakonik: komentaf. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer CR, 2014.
Komentafe (Wolters Kluwer CR). 5.1032
112 dtivodova zprava k obCanskému zakoniku ¢. 89/2012 Sb.k § 1371
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Zaroven zakon pfipousti ujednani ménici potadi zastavnich prav mezi
zastavnimi véfiteli, &imz modifikuji potadi, které uréuje zékon.™ Pro tuto dohodu
je nutnd pisemna forma. Ujednani se stava ucinné pro tieti osoby od zapisu do
rejstiiku zastav nebo vefejného seznamu, pokud zapis vyzaduje 1 vznik zastavniho
prava. Ucastnici navrhového fizeni jsou spoleéné vichni zastavni véfitelé, ktefi si
odli$né potadi ujednali. Ujednani o zméné pofadi nemam pravni Gcinky vuci
zastavnimu véfiteli, ktery byl ujednanim zkracen a nebyl Gcastnikem této dohody.
Poskytuje tak logicky ochranu nezacastnénému zastavnimu veétiteli, ktery by diky
ujednani o zméné¢ potadi zastavnich prav, mohl spadnout na méné¢ vyhodnou

pozici.

4.6 Uvolnéna zastava

Tato podkapitola se bude zabyvat situaci, kdy sice po formalni strance
zastavni pravo trva diky existenci zapisu ve vefejném seznamu, ackoli po
materialni strance jiz zaniklo.

Zastavni pravo se povazuje za uvolnéné, pokud se diky zaniku zastavniho
prava uvolni zastava, ale zapis tohoto zastavniho prava ve vefejném seznamu jesté
neni vymazan. Vlastnik zastavy tak miZe spojit uvolnéné zastavni pravo s jinym

114
h.

dluhem, ktery neptfevysuje piavodni dlu Zastavni pravo tak formalné

nezanikne zdnikem pohledavky, protoze véc takto zapsana ziistane dale zatizena, a

to a7 do doby vymazu zastavniho prava.'"®

Institut uvolnéné zastavy je mozno
pouzit pouze u zastavnich prav zapsanych do vefejného seznamu.

Podstatou uvolnéného zastavniho prava je moznost vlastnika zastavy, na
které vazne uvolnéné zastavni pravo, spojit toto zastavni pravo s jinou
pohleddavkou. V praxi se institut uvolnéného zastavniho prava pouzije
k poskytnuti vyhodnéjsiho potadi, nez jaké by zastavnimu véfiteli nalezelo za

normélniho b&hu véci.**®

Ze zékona neni jasné, jakou formu ma mit pravni
jednani, kterym se spoji nova pohledavka s uvolnénym zéastavnim pravem. Pri
rozsahu dispozice je limitace vySi pavodni zastavni pohledavky, ¢imz se vice

zabyva Fiala, ktery si klade otazku, jaky okamzik je rozhodny pro urceni vyse

113 Obcansky zakonik ¢. 89/2012 Sb § 1371
114 Obcansky zakonik ¢. 89/2012 Sb § 1380
115 FIALA, Josef. Ob&ansky zakonik: komentat. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer CR, 2014.
Komentafe (Wolters Kluwer CR). s 5.1052
116 SPACIL, Jiti. Ob&ansky zakonik: komentaf. 1. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2013. Velké
komentare s. 1053
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pohledavky. Pravdépodobné se bude jednat o jeji nejvyssi sumu v dob¢ trvani
zastavniho prava. Soucasné prichazi v ivahu situace, kdy ,,nova“ pohledavka
bude vyssi nez pohledavka pivodni, avSak rozsah zajiSténi této dalsi pohledavky
bude omezen pravé jen do vyse ptivodni pohledaivky.117

Institut predstavuje vyjimku z principu akcesority zajisténi ve fazi zaniku
zajisténé¢ho dluhu, Ize také hovofit o tom, Ze nevymazané zastavni pravo ,,

formaln¢ trva“, ac¢, ,,materialn¢ zaniklo“ (srov. Roucek in Roucek, Sedlacek, dil

1., s 790).18

4.7 Zaména zastavniho prava

Smysl a cel tohoto institutu je obdobny jako v pfipadé uvolnéné zastavy.
Lisi se ale v technice pouziti.

Zaménou zastavniho prava, neboli, konverzi, je dana moznost vlastnika
zastavy zajistit zapsanym zastavnim pravem novou pohledavku, ktera nepfevysuje
plvodni, a to se zpétnym poradim pfednosti, ¢imZe ohroZuje ostatni véfitele
vlastniky zastavy.'™® Toto je op&t mozné jen u zastavnich prav, které jsou zapsané
do vefejného seznamu. Zakon ukldda podminku, ze do roka po zapisu nového
zastavniho prava bude staré zastavni pravo vymazano.

Oproti institutu uvolnéné zéastavy se ale nové zastavni pravo zapisuje do
vefejného seznamu pred zanikem zastavniho prava starého, na néz ma
konvertovat.

V piipadé, Ze zadost o vymaz starého zéastavniho prava nebude podéna do
jednoho roku od zapisu nového zéastavniho prava, nové zastavni pravo zanikne a
pohledavka se tak stane nezajisténou. Jedna se tak o specificky zptisob zaniku
zastavniho pra’wa.120 Zadost o vymaz starého zastavniho prava mize podat
vlastnik véci nebo véfitel, v jehoZ prospéch ma byt nové zastavni pravo ztizeno.

Strany si mohou ujednat zavazek neumoznit zapis nového zastavniho prava
namisto starého, a to kdykoli v pribéhu trvani zastavniho prava. Toto ujednani je

nutno zapsat do vetfejného seznamu. Vysledkem tohoto zapisu bude nemoznost

117 FIALA, Josef. Ob&ansky zakonik: komentat. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer CR, 2014,
Komentate (Wolters Kluwer CR). s. 1052
118 SPACIL, Jifi. Ob&ansky zikonik: komentét. 1. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2013. Velké
komentare s.1134
119 SPACIL, Jiti. Ob&ansky zakonik: komentaf. 1. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2013. Velké
komentate 1137
120 FIALA, Josef. Ob¢ansky zakonik: komentaf. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer CR, 2014.
Komentafe (Wolters Kluwer CR) s. 1058
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pfemény starého zastavniho prava v zastavni pravo nové. Coz mize posilit pozici
zastavniho véfitele.

Pro praxi institut konverze zastavniho prava znamena moznost zéastavniho
dluznika, aby ziskal novy uvér, ktery pouzije na uhradu pohledavky zajistované
zaspanym zastavnim pravem, a pohledavku korespondujici novému uvéru zajistil

, . . . , v 121
zastavnim pravem s pavodnim poradim.

4.8 Zajistovaci a uhrazovaci funkce z pohledu bankovniho
sektoru

Na ceském trhu se mizeme setkat s vice nez desitkou hypotecnich bank.
V bankovnim sektoru se spoleCnost setkava s institutem zastavniho prava zejména
pfi poskytovani hypotecnich uvérii. Hypotecni Uvér je uvér, ktery si banka
zajiStuje zastavnim pravem k nemovitosti. JelikoZ je pfedmét zastavniho prava
nemovitost, zapisuje se zastavni pravo do katastru nemovitosti. Pokud se nejedna
0 nemovitost, ktera nepodl¢ha zapisu do katastru nemovitosti. Zastavou nemusi
byt nemovitost, kterd je hypote¢nim ivérem financovana, ikdyz to tak ve vétSiné
pfipadli byva. Napf. tzv. americkd hypotéka je poskytovana bezicelové. To
znamenda, 7e penize poskytnuté bankou nemusi byt pouZity na financovani
nemovitosti. Dle vysledkt, které poskytuje ministerstvo pro mistni rozvoj, se
v roce 2015 vyse pramérného hypote¢niho uvéru pohybovala kolem 1,8 milionu
korun, proto se nelze bankam divit, Ze si své pohledavky patficné zajistuji. Navic
st banky kladou podminku pojistit zastavenou nemovitost na jimi uréenou Cenu
s vinkulaci ve prospéch banky pro ptipad, Ze by nemovitost ztratila svou hodnotou
nasledkem neptedvidatelné udalosti.

Pted samotnym poskytnutim klasického hypote¢niho tvéru si banka vzdy
vyzada od z4jemce o uver potvrzeni o vysi piijmu, aby piedesla mozné platebni
neschopnosti. Stimto souvisi i kontrola bonity, ktera je rovnéz ukazatelem
schopnosti splacet, a zohlednény jsou pravidelné¢ i1 pravidelné vydaje a vyse
zavazkl, které zadatel jiz ma.

Vyse popsanym procesem si banka zjiStuje rizikovost poskytnuti

hypote¢niho Gvéru a 1 to svédéi o tom, Ze samotna banka, jako wvéfitel

121 FIALA, Josef. Ob¢ansky Vzékonik: komentaf. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer CR, 2014.
Komentare (Wolters Kluwer CR) s. 1057
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zastavnépravniho vztahu, se jen nerada pousti do realizace zastavniho prava pfi
nesplaceni pohledavky.

Dalsi zptsobem snizeni rizika je pro hypotecni banky zakotveni moznosti
ujednani tzv. negative pledge, ktery ma za cil nemoznost zatizeni zastavy dalSim
zastavnim pravem nebo piipadné také omezeni dispozi¢niho prava se zastavou.
Toto dispozi¢ni omezeni mizeme chapat zejména jako prodej nemovitosti,
darovani nemovitosti nebo smény. Muzeme se setkat ovSem i s takovymi
zastavnimi smlouvami, kterymi je zakdzano dat nemovitost do ndjmu. Zakon
stanovuje, ze pokud je takovyto zdkaz zapsan do vefejného seznamu ¢i rejstiiku
zastav je tento zakaz G¢inny i pro tfeti osoby. A t0 je novinkou oproti minulé
pravni upravé, kde sice zakaz zcizeni nebo zatizeni zastavy také byl, ale existoval
pouze jako smluvni zdvazek. Pokud zéstavni dluznik porusil tuto povinnost
jedinou saknci byla smluvni pokuta. V soucasné dobé lze zdkaz zcizeni a zatizeni
nemovitosti zapisovat do katastru nemovitosti jako pravo vécné. Napt. Ceské
spofitelna zakaz zcizeni do navrhu na vklad bézné¢ zakomponovava. Problém ale
mize nastat pii refinancovani hypotéky na konci fixa¢ni doby. Pokud je toto
omezeni zapsano v katastru nemovitosti jako vécné pravo, banka nemusi umoznit
svym klientiim refinancovat hypotecni Gvér u jiné banky tim, Ze nebude souhlasit
s vymazem takového ujednani. Pro banky samoziejmé neni Zadouci, aby klienti
prechézeli se svym uv€rem ke konkruren¢im bankam a tohle je jedna z moZnosti,
jak jim v tom lze zabranit. Banka se snazi pfedchazet znehodnoceni zéstavy,
ovsem je otazkou, zdali tento postup uz neni nad ramec.

Zastavni pravo vznika az vkladem zéastavniho prava do katastru nemovitosti.
Bé&zn€ se ovSem setkavame se situaci, Ze banka umoZni Cerpani financi jiz
v okamziku podani navrhu na vklad do katastru nemovitosti. Mohlo by se zdat, ze
tak banka vstoupi do vztahu, jehoZ pfemétem je pohledavka, ktera neni zajiSténa.
Ale tim, ze mé kontrolu nad budouci smlouvou kupni a nasledné¢ i kupni
smlouvou, nevystavuje se nebezpeci.

Uhrazovaci funkci zastavniho prava vyuzivaji banky jen v krajnich
pfipadech. Vzdy je pro né¢ mnohem vyhodnéjsi vyjit dluznikovi vstfict, nez
realizovat své pravo na uspokojeni ze zastavy. Dluznikovi je nejcastéji nabidnuto
odloZeni splatek po ur¢itou dobu nebo prodlouzeni splatnosti hypotéky, ¢imz se
snizi vySe mésicni splatky. Pokud neni ani jedna z variant nabizenych bankou
feSenim situace, je nucena banka pfistoupit k realizaci zastavniho prava. Zptisob

realizace se lisi banka od banky. Pro tdely této prace jsem vybrala pravidla Ceské
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spofitelny. V zastavni smlouvé si Ceska spofitelna ujednava moznost uspokojit
svoji pohledavku z vytézku zpen€Zeni nemovitosti primarné prostiednictvim
prodejem tfetim osobam. Téz si banka vyhradila moznost zpenézit zastavu ve
vetejné drazbé nebo soudnim prodejem. V tomto ptipadé ovSem banky radé&ji voli
vefejnou drazbu. Zpenézenim piimym prodejem banka realizuje vyuzitim sluzeb
tietich stran, kterymi jsou renomovani zprostiedkovatelé obchodd s nemovitostmi.
Nabidka ptimého prodeje je inzeratem alespon v jednom c¢eském deniku, nebo
tydeniku. Dle poskytnutych informaci se tak casto déje v Hospodarskych
novinach.

Zajemci o zastavenou nemovitost maji nejméné 30 dni k podavani nabidek.
Pti posuzovani pak banka uptednostni nabidky s moznosti okamzité platby oproti
pozdéj$im.

Ceskéa spofitelna ma takto podminky nastaveny feknéme prakticky pro
vSechny své klienty. Oproti tomu naptiklad Komere¢ni banka posuzuje a upravuje
zastavni smlouvy individudlng€, v souvislosti se zjisténou mirou uveérového rizika
pti z&dosti o poskytnuti hypote¢niho Gvéru. A s ptisnymi podminkami v zéstavni
smlouvé se obvykle miZzeme setkat u UniCredit Bank.

Banky pro poskytovani uvéru zvolili jeden z nejucingjsi zptisob zajisténi své
pohledavky. Oproti rucitelstvi odpada potifeba shanét rucitele. Zastavni pravo
K nemovitostem je navic zapsano v katastru nemovitosti, ¢imz se uplatnuje princip
materidlni publicity a pravo je tak G€inné i viici tfetim osobam. Smlouvy o ztizeni
zastavniho prava jsou pomérné precizné¢ vypracované a chrani tak véfitele, tj.
banku, proti pfipadnému zhorSeni potadi zastavniho prava nebo zcizovani
zastavené nemovitosti. Zastavené nemovitosti jsou obvykle dobte prodejné, takze

banka se pfili§ nemusi strachovat 0 neuspokojeni své pohledavky.
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5 Zavér

Tato diplomova prace méa za cil objasnit ucel a moznosti vyuziti
zastavniho prava, zaméfit se pfitom na zajiStovaci a uhrazovaci funkci a zaroven
poukézat na novinky, které souCasnd pravni Uprava zavedla. V tivodu prace je
nastinén vyvoj tohoto institutu s ohledem na spolecenskohistorické pozadi, pro
snaz$i pochopeni ptfipadného dalSiho sméfovani zastavniho prava. Dale jiz je
piekladédna uprava soucasného obcanského zakoniku ¢. 89/2012 Sb. Ten nam
ptinesl do oblasti vécnych prav k cizim vécem podstatné zmény, které se pravni
praxe dotykaji pomérné znacné.

Vyznamné je sjednoceni doposud roztiiSténé pravni upravy a vyplnéni
mezer, o které se doposud pokouSela piedev§im judikatura soudt. Tyto i
nasledujici zmény diplomova prace fesi v kontextu se zajistovaci a uhrazovaci
funkci zastavniho prava.

Zastavni pravo obsahuje i pfevaznou ¢ast Gpravy, ktera byla do ucinnosti
soucasné¢ho obcanského zakoniku vyhrazena zvlaStnim zakont. Podle zvlastnich
zdkond se bude postupovat zejména pii vykonu zéstavniho prava a v piipadé
uréitych zvlastnosti v zastavnim pravu. Diky zajistovaci funkci zastavniho prava
ma zastavni véfitel moznost zajistit sviyj dluh pro ptipad, ze dluznik nesplni sviij
zavazek fadné a v€as. Zaroven také motivuje dluznika k splnéni svych povinnosti
pod sankci uspokojeni vétitele z vytézku prodeje zéstavy.

Obcansky zakonik posiluje pozici zastavniho véfitele i tfetich stran a
poskytl jim mnohem vétsi ochranu nez minuld pravni Gprava. Soucasné ale byla
zachovana i ochrana zéastavniho dluznika.

Zaroven diky celkové koncepci obcanského zékoniku, kterd je postavena
na autonomii vule, se uplatiuje V zdstavnim pravu vice moznosti na upravu
vzajemnych pravnich vztahil odli$n€ od zdkonného ujednani.

To se siln€ projevuje i posileni uhrazovaci funkce, kdy maji strany
zastavni smlouvy moznost dohodnout si i jiny zpiisob uspokojeni z vytézku
prodejem zastavy nez jen ve vefejné drazbé ¢i soudnim prodejem. Nové se také
povoluje ujednat si moznost tzv. propadlé zastavy. Tu je zakazano sjednat pied
splatnosti dluhu. Ale v okamziku dospélosti dluhu jiz nic nebrani jejimu sjednani.

Tyto moznosti realizace zastavniho prava jsou omezeny ustanovenim o
zakazanych ujednéani a jsou doplnéna podminkami, které musi smluvni strany
dodrzet pfi realizaci jinym zplsobem, nez je prodej zastavy ve vetejné drazbé ¢i

soudni prodej zastavy. To ve zna¢né mife poskytuje ochranu zastavnimu dluzniku,
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ktery by byl hor$i vyjednavaci pozici. Detailn€ji jsou studovany jednotlivé
zpusoby realizace a je nastinéno, jakou zatéz predstavuji pro konkrétni subjekty.

Diplomova prace dale zkouma vykon zéstavniho prava, které vzniklo pred
ucinnosti soucasného obcanského zakoniku a muze tak predstavovat urcity
problém v otdzce, jaka pravni uprava bude aplikovana.

Dalsim problémem, ktery prace objasiiuje, je promléeni zastavniho prava.
Pouzije se obecna lhuta tfi roky, resp. deset let u zastav, které se zapisuji do
vefejnych rejstiiki. Touto problematikou se také zabyval Nejvyssi soud CR, s
jehoz zavéry je mozné se seznamit v podkapitole 4.4.

V neposledni fad¢€ je feSen zanik zastavniho prava, s ¢imzZ souvisi i zanik
zajiStovaci a uhrazovaci funkce. Nabizi se dvé skupiny zaniku zastavniho prava.
Prvni je zanik zastavniho prava spolu se zanikem zajiStované¢ho dluhu, coz
vypliva z akcesorické povahy. Druhou skupinou je zdnik zastavniho prava bez
ohledu na existenci zajistovaného dluhu. V této druhé skupiné se pak pohledavka
bez zajistovaci a uhrazovaci funkce zastavniho prava stane nezajisténou a pro
vetitele pon€kud riskantni.

Prace také upozoriiuje na institut promlceni zastavniho prava, ktery
v zakon¢ je fazen za zanikem zastavniho prava a v posledni fadé se prace zabyva
institutem uvolnéné zastavy a konverze zastavniho prava, které zdkon nové do
pravni Gpravy zakotvuje a predstavuje roz§ifeni moznosti vyuziti zadstavniho prava
a to predevSsim co se tykd potfadi zéastavniho prava véaznouci na zastav€. Prace
popisuje jejich rozdily a vyuziti v praxi.

A na samotny zavér nam prace nastiluje praktické vyuziti zastavniho
prava v bankovnim sektoru pii poskytovani hypotec¢nich uvérti. Banky zajistuji
své pohledavky zastavnim pravem K nemovitostem. Pro né€koho miize byt
piekvapenim, Ze banky nalacni po zastavenych nemovitostech, ale naopak

vychézi klientim vstfic v pfipadech, kdy nemohou doc¢asné splécet.
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Resumeé

Tato diplomovd prace méa za cil objasnit Gcel a moznosti vyuziti
zastavniho prava, zaméfit se pfitom na zajiStovaci a uhrazovaci funkci a zaroven
poukdazat na novinky, které soucasna pravni uprava zavedla vychazejici predevsim
ze soucasného obcanského zakoniku €. 89/2012 Sb.

Prace zkouma predevSim zmény v moznostech realizace zastavniho prava
a upravy ve vzajemnych pravnich vztazich jednotlivych ucastnikd. Zabyva se

vznikem, aplikaci i zanikem zajisSt'ovaci a uhrazovaci funkce zastavniho prava.

Resumé

This thesis aims to explain the purpose and options of the use of lien,
primarily focusing on hedging and reimbursing function. And also pointing out to
news introduced by contemporary law. It is mostly based on the new Civil Code
no. 89/2012 , which introduced important changes.

This work investigates primarily changes in options of realization of right
of lien and adjustments in mutual legal relations of the participants. It is dealing
with formation, aplication and completion of hedging and reimbursing function of
lien.
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