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Uvod

V kazdém demokratickém staté¢ na celém svété dochazi k ekonomickym aktivitdm jak
podnikatelii, tak i subjektti v obCanskopravnich vztazich, a to v rozsahu pfimoumérném
ekonomické vyspélosti daného statu. Tyto ekonomické aktivity se realizuji bud’ v ramci
mistniho, nebo mezinarodniho pravniho fadu a jsou tudiz na vymahatelnosti tohoto pravniho
fadu pifimo zavislé. Uvédomelé subjekty téchto ekonomickych aktivit nespoléhaji pouze na
vymahatelnost prava jako takového, ale snazi si své prava z téchto ekonomickych aktivit
zajistit 1 zpusobem, ktery je pro né nejvyhodnéjsi a ktery jim pravni fad dovoli. Pravni
prostiedky, které jsou svym tcelem zaméfeny vylucné na zajiSténi pohledavek vychazejicich
z pravnich vztaht, jsou zajiStovaci prostiedky neboli zajistovaci instrumenty. Zastavni pravo
je jednim z mnoha téchto zajiStovacich prostfedki, kterymi je mozné zajistit plnéni urcité
pohledavky a zaujima jednu z nezastupitelnych roli. Zastavni pravo totiz pro svij vztah
k uréitétmu predmétu, ktery je véfiteli zndm nebo je vétitelem zjistitelny v okamziku kdy
plnéni pohledavky se jevi jako nejisté, dava samotné pohleddvce vEtsi moznost jejiho
uspokojeni a tedy i jeji vétsi hodnotu navenek. Zéstavni pravo k nemovitostem je v praxi
vyuzivano o to vice proto, ze timto predmétem je nemovitost, jejiz hodnota neni vétSinou
zanedbatelnd, kratkodobé nekolisd, pravdépodobnost jejiho znieni je mensi nez u véci
movit¢ a konené¢ sama o sobé byva cCastym prostfedkem investic. Nemovitosti maji
historicky obecné pozitivni trend ristu hodnoty, dochézi u nich pravidelné k jejich obnové,
coz vede k jejimu dalSimu zhodnocovani. To vSe je dusledkem toho, Ze se v soucasné dobé
muzeme setkat v oblasti pen€znictvi s nejnizSimi uroky u pujcek a uvéri, a to pravé u téch,
které jsou =zajiStény =zastavnimi pravy k nemovitostem, protoze riziko investorQ
z nendvratnosti téchto finan¢nich produkti je vlivem zajiSténi zastavnim pravem
k nemovitostem minimalni.

V Ceském pravnim fadu zaznamenala v historii Uprava zastavniho prava fadu zmén.
V posledni dobé nejvyraznéjsi zménou Upravy zastavniho prava stejné jako celého pravniho
fadu byla zména po roce 1989. Pfed timto rokem pravni Uprava zastavniho prava byla
charakteristickd pro centralné fizenou ekonomiku a s pravni upravou jinych demokratickych
stati méla hodné malo spolecného, piesto se zastavnimi pravy z této doby se stale setkavame.

V této diplomové praci jsem se zaméfil na souCasnou pravni upravu zéstavniho prava
k nemovitostem v Ceské republice. Nastinil jsem historicky vyvoj tohoto pravniho institutu v
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jeho podstatnych rysech a jednotlivé zasadni zmény a jejich pficiny se pokusil rozvést



hloubégji. Zaméfil jsem se také na zafazeni tohoto pravniho institutu v soufasné pravni
upravé. Zastavni pravo jako jeden z mnoha zajiStovacich institutl srovndvam s jinymi
zajistovacimi instituty, uvadim jeho vyhody a nevyhody a popisuji jeho nezastupitelnou roli.
Snazim se nastinit zasady, na kterych je tento institut zalozen. Nezapomnél jsem ani na
moznou kombinaci tohoto institutu s jinou formou zajisténi zavazku. Rozepisuji stézejni
rozdily a odliSnou pravni Upravu zastavniho pradva k nemovitostem, k movitym vécem a
k jinym pravim. Objasiiuji institut a funkci soudcovského zastavniho prava a prava
podzastavniho. V souvislosti s evidenci zastavniho prava k nemovitostem se zaméiuji také na
katastr nemovitosti a jednotlivd souvisejici fizeni. Zavérem pak kritickym pohledem
zhodnocuji souc¢asnou pravni tpravu s moznosti provedeni zmén ¢i doplnéni de lege ferenda.
Popisuji nejcastéj$i praktické problémy souvisejici s pravni upravou zéastavniho prava
k nemovitostem a moznost jejich feSeni. Porovndm pradvni uUpravu zastavniho prava
k nemovitostem s jinymi zahranicnimi pravnimi upravami a nastifiuji pfipadnou tendenci

jejiho vyvoje.

1. Zastavni pravo jako institut prava

Zastavni pravo je zajiStovacim institutem prava. ZajiStovacim institutem se rozumi pravni
instrument slouzici k posileni hospodaiského, hmotn¢ pravniho ¢i procesné pravniho
postaveni véfitele, které vériteli zvySuje jistotu, Ze povinnost dluznika bude splnéna a pravo
vetitele bude uspokojeno v jeho pozadovaném rozsahu. Tohoto cile je dosahovano
ptistoupenim vedlejSiho (zajistujiciho, akcesorického) pravniho vztahu k pravnimu vztahu
hlavnimu (zaliStovanému). Subjekty hlavniho a vedlejsiho pravniho vztahu se nemusi

shodovat.'

"' Knappova J., Svestka J. a kol. Ob&anské pravo hmotné. Praha: ASPI, 2005, str. 129 a nasl. V praxi se napf. také

Casto setkavam s tim, Ze zastavcem je jen néktery z dluznik.



1.1. Zastavni pravo z pohledu pravni teorie

Zastavni pravo je zajisténim vécnym. Vécnym zajisténim se rozumi to, ze vétitel ziskava
pravo k véci dluznika nebo tieti osoby, na rozdil od osobniho zajisténi kde osoba dluznika
nebo tfeti osoby odpovidd za zavazek celym svym majetkem. Neni samoziejmé vyloucené,
aby zajiSténi ve prospéch véfitele bylo sjednano jak ve vécné tak i v osobni roving, coz je
obvykle i pravidlem.”

Zastavni pravo je vécnym pravem a tudiz sdili osud této véci. Véfiteli vznika na zékladé
zastavniho prava pravo nad véci. Pravni teorie vSak ne vzdy byla v této véci jednotna a nékteti
teoretici piisuzovali zadstavnimu pravu povahu prava zavazkového-obliga¢niho. Zdivodnovali
to tim, Ze véftitel neziskava pravni panstvi nad véci, ale nad pravem k véci. Tretim pfistupem
pravnich teoretikli bylo vysloveni ndzoru, ze zastavni pravo je odvozené od prava zastavce
k pfedmétu zastavniho préva a tudiz zastavni pravo nese stejny charakter (vécny, obligacni)
jako ptivodni pravo zastavee®. Spravny je tfeba povaZovat nazor, e zastavni pravo je pravem
ryze véenym. Vaze-li se zéstavni pravo k véci je svou povahou pravem absolutnim, coz
znamena, ze pusobi i proti tietim osobam (erga omnes). Zatimco obligacni pravo je pravem
relativnim a tim zavazuje jen osoby, které tento pravni vztah zalozili (plisobi inter partes).
Jestlize by bylo zastavni pravo pravem obligatnim, nemohli by na zaklad¢ takového
zastavniho prava vznikat prdva a povinnosti tfetim osobam a tudiz by zastavni pravo
postradalo sviij zakladni smysl a funkci. Na tomto misté je tfeba zminit rozhodnuti nejvyssiho
soudu, podle kterého ,,Smlouvy v oblasti soukromého prava piisobi zasadné jen mezi stranami
techto smluv. Treti osoby mohou nabyvat prava a zejména povinnosti z téchto smluv pouze na
zdklade vyslovného ustanoveni zdkona. Prava vécna kvécem cizim vznikla na zakladeé
smlouvy vSak jsou ucinnd vuci vsem dalsim viastnikiim véci, na které se upiraji; musi byt tedy
v zakoné vyslovné upravena a jejich vécné pravni povahu nelze konstituovat na zaklade
pomerné slozitého vykladu nebo ji dovozovat jen z povahy veci. Ani zdastavni pravo tedy neni

v ’ ’ Voo ey AT ’ 4
vecnym pravem k veci cizi, nevyplyva-li to ze zakona“

* Knappova J., Svestka J. a kol. Ob&anské pravo hmotné. Praha: ASPI, 2005, str. 130. Kombinace zajiiténi
pohledavky zastavnim pravem, ru¢enim nebo sménéénym rucenim se v praxi casto vyuziva. V minulosti jsem se
dokonce setkaval také s kombinaci vice vécnych zajisténi k téze, a to jak zajisténi zastavnim pravem, tak i
zajistovacim pirevodem prava.

3 Krémat, J, Pravo ob&anské, dil 11, Prava vécna, Praha 1946, str. 282 a nasl. O zvlastnim charakteru zastavnich
prav jejichz predmétem neni véc, pojednavam dale.

* Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 16. 11. 1995, Odon 14/95/Fa, Pravni rozhledy 96 &. 2, str. 62. S nazorem,
ze okruh vécnych prav musi byt vymezen zakonnym taxativnim vy¢tem, musim souhlasit, a to zejména z divodu
zachovani principu pravni jistoty.
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Charakter prava zéastavniho jako prava vécného odpovida i svym zatazenim mezi prava
vécnd v rdmcei obCanského zékoniku.

Charakter prava zastavniho jako pradva vécného vSak neodpovida pravu vécnému svym
pojetim’. Vé&cmi totiz nejsou byty, nebytové prostory, pohledavka ani jind majetkova hodnota.

Zastavni pravo je tedy veécné pravo, jen vaze-li se k vécem v pravnim pojeti, tzn.
v omezeném poctu ptipadll. Vaze-li se zastavni pravo k pravu ¢i jiné majetkové hodnoté je
svou povahou pravem absolutnim sui generis®. Charakter zastavniho prava jako prava
absolutniho 1 v pfipad¢ ze predmétem zastavy je pohledavka lze dovodit ze samostatného

zaClenéni tohoto institutu v ramci legislativné technického systému ob¢anského zékoniku.

Toto absolutni pravo pfechdzi na smluvniho nabyvatele ptedmétu zastavniho prava a na
dédice predmétu zastavniho prava dle § 470 odst. 1 Ob¢. Z. To neplati, doslo-li k smluvnimu
pfevodu predmétu zastavniho prava se spravcem konkurzni podstaty, ktery zpenézil
konkurzni podstatu nebo jeji ¢ast mimo drazbu. V ostatnich pfipadech zmény vlastnického

prava k pfedmé&tu zastavniho prava zastavni pravo viici nabyvateli neplisobi a zanika.

Smluvni zastavni pravo v anglické a americké pravni upravé se projevuje ve dvou
charakterech. Zastavni pravo plsobi jako pravo obligacni ve vztazich mezi obéma smluvnimi
stranami jiz okamzikem uzavieni smlouvy (Attachment), navenek vici tietim osobam plisobi
zéastavni pravo jako pravo absolutni az po splnéni dalSich zakonnych pozadavki (Perfektion),

které zabezpetuji publikaci zastavniho prava’.

Co se tyCe rozsahu prav, které¢ prechdzeji na osobu, v jejiz prospéch se zastavni pravo
ziizuje, tedy na zastavniho véfitele, nepfechazi vSechna prava vlastnika véci, ale jen ius
disponendi — opravnéni s véci nakladat. V nékterych ptipadech zéstavy véci movité piechazi
téz pravo ius possidendi-opravnéni véc drzet.

Opréavnéni zéastavniho véfitele mad do doby splatnosti pohledavky latentni povahu- je

nerealizovatelné, ale nemiizeme fici, Ze je neuplné. Proto piechézi i na nového nabyvatele.

S Elias, K., N&kolik poznamek k zastavnimu pravu, Pravni praxe v podnikani 7,8/1995, str. 6 a nasl.

% Pravni praxe &. 5,6/1996, Knappova J., Svestka J. a kol. Ob&anské pravo hmotné. Praha: ASPI, 2005, str. 311.
Na byty a nebytové prostory, vzhledem k tomu Ze se na né subsidiarné aplikuje pravo k nemovitostem, by podle
mne tento pristup nemél byt az tak vyhranény a tudiz by zastavni pravo k nim mélo byt povazovano za pravo
vécné.

7 Clark, L. S., Kinder, P.D., Law and business, The Regulatory Environment 3. vydani M.C. Graw-Hill, Inc.
1991, str. 827 a nasl., Tribel. V, S. Hodgson S., Kallenter, W., Miiler, G., Englisches Handels und
Wirchtschaftsrecht 2. vydani, Verlag Recht und Wirtschafts GmbH, Heidelberg, 1995, str. 135 a nasl.
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Vzhledem k tomu Ze zastavni pravo neni pravo, které by umoziovalo trvaly ¢i opétovny

vykon (§ 129 odst. 2 ObEZ.) nelze zéstavni pravo platné vydrZet.

1.2. Funkce zastavniho prava

Zastavni pravo plni né€kolik funkci, které piisobi vedle sebe a navzijem se dopliuji.
Jednou ztéchto funkci je funkce uhrazovaci, kterd zabezpeCuje véfiteli, Ze pokud jeho
pohledavka nebude dluznikem splnéna fadné a vcas, bude mit moznost uspokojit svou
pohledavku realizaci zastavniho prava, tzn. uspokojenim z vytézku prodeje predmétu
zastavniho prava®, nebo tak jak to umoziiovala diiv&jsi & zahraniéni pravni Gprava, vnucenou

spravou k pfedmétu zastavniho prava.

Dalsi funkci zastavniho prava je funkce zajiStovaci, kterd dava vétiteli v okamziku vzniku
zastavniho prava jistotu uhrazeni pohledavky, at’ jiz dobrovolné¢ ¢i nucené, a to oddélenim
majetku dluznika nebo tieti osoby ve prospéch véfitele, ¢imz si do budoucna zéstavni véfitel
vyhradi pfednostni pravo pied jinymi véfiteli na uspokojeni své pohledavky praveé z oddélené
¢asti majetku.

R NS 18.3 1852 ¢. 1468, GZ 1856, ¢. 119:

HUrcita cast dluznikova majetku tak vylouci a zajisténi urcitého veritele veénuje, Ze nemiize

byt veériteli pozdejsimi dluznikovymi opatrenimi nebo vedenim exekuci jinych veéritelii

roow . ’ . 0 . v rec9
zabranéno vykonati pravo jemu propujcené*

Treti avSak ne méné dileZitou funkci zastavniho prava je funkce motivaéni, jejiz
podstatou je vytvafejici se tlak na dluznika na tadné a vcasné plnéni pod ptipadnou
potencialni hrozbou prodeje &asti jeho majetku & majetku teti osoby.'® V ptipad& poskytnuti
pfedmétu zéstavy tieti osobou se ¢asto zvySuje tento tlak na fadné a v€asné plnéni dluznika 1
ze strany této tfeti osoby.

Podle mne velice dillezitou funkci zastavniho prava je funkce preventivni. Dluznik totiz

ne vzdy je nucen piistupovat uvazlivé k novym zavazkim a mnohdy na nové zavazky

¥ Giese, E., Dusek, P., Payne-Koubova, J., Dietschova, L. Zajisténi zavazki v Ceské republice. 2. vydani. Praha:
C. H. Beck, 2003, str. 41

? Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 18.3 1852 &. 1468, GZ 1856, &. 119. Toto plné odpovida charakteru
zastavniho prava jako prava vécného.

10 Zoufaly, V., Vorsilka, J. N&které aktudlni otizky zajisténi zavazk formou zastavniho prava. Pravo a
podnikani, 1993, ¢. 7, str. 6. V praxi se proto vétSinou setkdvame s daleko vétsi aktivitou dluznikd pfi feSeni
situaci spojenych s neuhrazenou pohledavkou zajisténou zastavnim pravem oproti zajisténi osobnimu.
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pristupuje 1 za cenu velkého rizika jejich nesplnéni a to pfedevSim proto, ze nespatiuje
v nesplnéni zavazku konkrétni hrozbu. Pro véfitele ma v okamziku poskytnuti zastavy
dluznikem tato skute¢nost vypovidaci schopnost v tom, Ze ackoli dluznik véd¢l jaka mu hrozi
hrozba v ptipad€ nesplnéni, pfesto se k zavazku zavazal, a tudiz by se dalo usuzovat, Ze
redlnost plnéni dluznik fadné zvazil. BohuZzel tuto funkci neplni zéastavni pravo k predmétu
zastavy ve vlastnictvi treti osoby“, ¢i spiSe naopak se mizeme setkat stale vice s ptipady, kdy
dluZnici jsou ochotni slibit tfeti osobé odménu za poskytnuti zajisténi s védomim, ze zavazek
splnit nehodlaji. Proto néktefi investofi v souCasné dobé neakceptuji zajiSténi zastavnim

pravem poskytnutym tfeti osobou.

2. Historicky vyvoj zastavniho prava a nékteré vyznamné legislativni

upravy

Institut zastavniho prava se vratil do naseho pravniho fadu pocatkem 90. let po vice nez
ctvrtstoleti faktické nepfitomnosti, a to novelizaci hospodarského zdkoniku ¢.103/1990 Sb. a

od 1. 1. 1992 v ramci rozsahlé novely obcanského zakoniku zdkonem ¢. 509/1991.

Prvni zminky o zastavnim pravu v§ak mizeme nalézt ji z v Rimském pravu, které znalo
zastavni pravo rucni Pignus, k jehoz vzniku bylo nezbytné predani véci zastavnimu véfiteli, a
tudiz se tykalo vyhradné véci movitych. Zastavni pravo k nemovitostem nazvali fimané
zastavnim pravem hypotekarnim, od toho dnes ndzev hypotéka. Zastavni pravo se vsak
vyvinulo ve starém Rimé ze zaji§tovaciho pievodu prava tzv. Fiducie. 1213
Znalo ho 1 pravo stfedovéké a to jak pravo méstské, tak 1 pravo zemské. V porovnani se

soucCasnou pravni upravou se vSak zastavni pravo znacné liilo. V té dob¢ existovalo nékolik

druhti zastavnich prav. Bylo mozné ziizeni propadnych zastav, zastav prodejnych, zéastav

1 Jehlicka, O., Svestka, J., Skarova, M. a kol. Obcansky zakonik. Komentaf. 9. vydani. Praha: C. H. Beck, 2004,
str. 522. Ne ojedinéle se v praxi setkdvam s poskytnutim zéstavy dluznikovi za tuplatu, ke kterému dochazi
zprostfedkovanim prostfednictvim tfeti osoby. Zastavce proto nemtze mit povédomost o dluznikovych
schopnostech zajistény zavazek splnit. Takové jednani zastavce je pak na povazenou.

12 Fiala J., Hurdik J., Sedlakova A. Zastavni pravo a vécna bfemena. Brno: Masarykova univerzita v Brng, 1993
13 Kinel J ., Urfus V., Rimské pravo, Panorama, 1990, str. 255 a nasl. K zaji§téni pohledavek napfi. zajistovacim
pfevodem vlastnického prava k nemovitostem dochazi v praxi i v souCasnosti. Soucasna pravni Gprava tohoto
institutu je vSak velice stroha a do neddvné minulosti navic nebyly plné objasnény danové otazky s timto
institutem souvisejici. Pravni Uprava tohoto zajistovaciho institutu je dotvafena soudni judikaturou, ktera
neziidka vychazi ze zasad, na kterych je postaveno prave zastavni pravo.
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generalnich 1 jednotlivych, zastav s drzbou ¢1 bez drzby, které umoznovaly pfedmét zastavy
vydrzet. '*

Podrobné bylo upraveno zastavni pravo v Obecném zdkoniku obcanském zroku 1811
platném na nasem tzemi do roku 1950. V upravé Obecného zakoniku obcanského, byl
upraven zvlast' institut zastavniho prava jako takovy (§ 447 OZO a nasl.) a zvlast’ smlouva o
zfizeni z&stavniho prava (§ 1368 OZO). Pravni upravu zastavniho prava v Obecném zdkoniku
obcanském muzeme na tehdej$i dobu povaZovat za velmi zdafilou, a proto se pro budouci
pravni upravy stala piedlohou.'” Tato pravni Uprava dnes oznadovana za pravni upravu
soucasna. Umoznovala napf. trvalé oznaceni zastavy na predmétu zastavy bez nutnosti jeho
predani zastavnimu véfiteli. Realizace zastavniho prava byla mozna vyhradné cestou soudni
drazby s nutnosti vyplaceni ptipadné hyperochy. Zanik zastavniho prava byl vazan vyhradné
na vymaz z vefejnych knih.

Tzv. Stredni obCansky zékonik, zékon ¢. 141/1950 Sb., byl plné¢ v duchu koncepci v
obdobi tzv. pravnické dvouletky z let 1948—1950 majicich piivod v Gottwaldovée tezi ,,nelze
nalévat nové vino do starych méchi®, které vyustily v diskontinuitu s pradvem predvale¢nym.
Pfinos naopak muzeme spatfovat v moznosti zpenézeni predmétu zastavy ve veiejné drazbe
nebo jinym vhodnym zplisobem za ptedpokladu Gfedné stanovené ceny, avSak vSe vyhradné
v hospodafiskych vztazich.

Ptijetim soucasného obcanského zakoniku ¢. 40/1964 zmizel tento institut jako smluvni
prostifedek zajiSténi (byl nahrazen zajiStovacim institutem omezeni pfevodu nemovitosti
upravenym v hlavé V. § 58-610b¢Z). Znovuzavedeni zastavniho prava prob&hlo novelou
zakona €. 509/1991. Ptred timto znovuzavedenim ho znal po novele zdkonem ¢. 109/1990 i
hospodaisky zakonik, svou charakteristikou vSak neodpovidal zastavnimu pravu tak jak je
obecné chapan (nebylo pojato jako vécné resp. absolutni, ale jako obligacni, kdy novy majitel
predmétu zastavy byl spolu s dluznikem zavdzan do ceny piredmétu zastavy za zaplaceni
pohledavky). V ramci mezinarodniho obchodu znal institut zastavniho prava zakonik
mezinarodniho obchodu v dilu IV oddilul §§ 158-184.

Brzy se vSak ukézalo, Ze novelou obcanského zakoniku s Gi€innosti od 1. 1. 1992 se
nepodafilo plné vyfesit dokonalé znovuzavedeni zastavniho prava do pravni upravy CR.

Mnoho zastavnich véfiteld, zejména téch, u kterych zastavni pravo bylo zfizeno osobou

4 Kadlecova M., Schelle K., Vesela R., Vléek E. Vyvoj &eského soukromého prava. Praha: Nakladatelstvi
EUROLEX, 2004
15 Kadlecova M., Schelle K., Vesela R., Vléek E. Vyvoj &eského soukromého prava. Praha: Nakladatelstvi
EUROLEX, 2004
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odliSnou od obliga¢niho dluznika, se vlivem nedokonalé pravni upravy dostalo do patové
situace, kterou nasledn¢ feSila soudni judikatura a dalSi nezbytné novely obcanského
zékoniku."® ' Témito novelami byla jednak nepiiméa novela ob&anského zékoniku provedena
novelou zdkona ¢. 165/1998 Sb., o bankach a jednak rozsahla novela obfanského zakoniku
provedena zakonem ¢. 367/2000 s u¢innosti od 1. 1. 2001. Posledné¢ zminénou novelou doslo
ke zruSeni vSech ustanoveni zastavniho prava a k nahrazeni ustanovenimi novymi. Mimo jiné
doslo touto také k rozsifeni zptsobli vzniku zastavniho prava. Nutno zminit, Ze dochazi ve
stejné dobé k pfijeti zdkona o vefejnych drazbach a ke zméné obcanského soudniho fadu ve

smyslu rozsifit a usnadnit zastavnim vétitelim cestu realizace zastavy.

3. Zastavni pravo v soucasné legislativni apravé CR

3.1. Prameny pravni Gpravy zastavniho prava

Platna obecnd pravni Gprava zastavniho prava je v soucasné dob¢ upravena v § 152 az §
174 to je v oddile prvnim, hlavy treti, ¢asti druhé, zdkona ¢. 40/1964 Sb., Obcanského
zakoniku. V Obchodnim zakoniku obecna pravni uprava obsazena neni, proto pro obchodni
zavazkové vztahy se pouzije obecnd pravni uprava Obcanského zékoniku.

Specidlni pravni uprava pro nékteré druhy zéstavnich prav je roztiisténa do nékolika
pravnich ptedpisii:

- Zakonné zastavni pravo pronajimatele -§ 672 ObcZ.

- Zastavni pravo k obchodnimu podilu spole¢nosti s ru¢enim omezenym -§ 117a
ObchZ.

- Zékonné zastavni pravo skladovatele -§ 535 ObchZ.

- Zakonné zastavni pravo zasilatele -§ 608 ObchZ.

- Zékonné zastavni pravo dopravce -§ 6280bchZ.

- Zakonné zastavni pravo banky pii ulozeni véci -§ 707 ObchZ.

- Zékonné zéstavni pravo banky -§ 28b) zakona ¢. 42/1992 Sb., o upravé majetkovych
vztahll a vypotradani majetkovych narokt v druzstvech

- Zékonné zastavni pravo banky -§ 26 odst. 4 zakona ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytl

- Zékonné zéstavni pravo vlastnikl bytovych jednotek -§ 13 odst. 2 zakona ¢. 72/1994
Sb., o vlastnictvi bytii

' Fiala, J. Realizace zastavniho prava viéi zastavnimu dluznikovi, ktery neni obligaénim (osobnim) dluznikem.
Bulletin advokacie, 1997, ¢. 2, str. 25
17 Biolek, V. Kterak zalovati zastavce, aneb neradostna rekapitulace. Bulletin advokacie, ¢. 8, 1997, str. 414
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- Zakonné zastavni pravo vlastnikl bytovych jednotek -§ 15 odst. 3 zakona ¢.72/1994
Sb., o vlastnictvi byti

- Zakonné zastavni pravo statu -§ 10 odst. 1 zakona ¢. 95/1999 Sb., o podminkéach
ptevodu zemédélskych a lesnich pozemk z vlastnictvi statu na jiné osoby

Zastavni pravo k cennym papiriim:

- smluvni zastavni pravo -§ 39 a nasl. zakona ¢.591/1992 Sb., o cennych papirech

- zakonné zastavni pravo schovatele -§ 34 odst. 10 zédkona ¢. 591/1992 Sb., o cennych
papirech

Zastavni pravo k ochranné znamce -§ 21 zékona ¢. 137/1995 Sb., o ochrannych znamkach
Zastavni pravo k ndmoini lodi -§ 23 zékon €. 61/2000 Sb., o ndmoini plavbé

Zastavni prava k fiskalnim pohledavkam:

- zéstavni pravo k zajisténi danovych pohledavek -§ 72 zakona ¢. 337/1992 Sb., o
spraveé dani a poplatki

- zékonné zéstavni pravo k zajisténi celnich pohledavek -§ 305 zadkona ¢.13/1993 Sb.,
celni zékon

Soudcovské zastavni pravo je upravené v § 338b a nasl. OSR.

Procesné pravni tprava tykajici se prodeje pfedmétu zastavniho prava je obsazena v §
338a Obcanského soudniho fadu, v § 323 a nasl. Obcanského soudniho fadu, v § 66 a nasl.
Exeku¢niho tadu, v § 28 zakona ¢. 328/1991 Sb., o konkurzu a vyrovnani, v § 244 a nasl.
zakona ¢. 182/2006, o upadku a zpiisobech jeho feseni a v zakoné €. 26/2000 Sb., o vetejnych
drazbach.

3.2. Subjekty zastavniho prava

Subjektem zastavniho prava je zastavni véfitel, v jehoZ prospéch zastavni pravo vzniké a
zastavce, ktery zastavu poskytuje. Zastavce je zejména vlastnik predmétu zastavy. Neni-li
zastavce vlastnikem predmétu zéstavy je k zfizeni zéstavniho pradva nutny souhlas vlastnika
véci nebo osoby, kterd ma k véci jiné vécné pravo neslucitelné se zastavnim pravem. Da-li
nékdo cizi movitou véc do zédstavy aniz by mél souhlas nékteré z osob uvedenych vyse,
zastavni pravo platné¢ vznikne za predpokladu, ze zastavni véfitel, kterému byla véc
odevzdana, ji piijal v dobré vife, Ze osoba, ktera mu véc odevzdala, byla opravnéna véc
zastavit.'"® U jiného ciziho pfedmétu zastavy jako je nemovitost, hromadna véc, soubor véci,

byt, nebytovy prostor je zapotiebi ziskat ke zfizeni zastavniho prava jak souhlas vlastnika, tak

'8 Zakon &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, §161 odst. 1. Tato zvlastni pravni uprava vzniku zastavniho prava u
véci movitych je podle mého nazoru uréité spravna, nebot’ chrani dobrou viru tfetich osob, které z divodu
neexistence vetejného rejstiiku véci movitych, nemaji moznost zjistit pravni vztahy ke konkrétni movité véci.
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1 osoby, kterd ma k pfedmétu zastavy jiné vécné pravo neslucitelné se zastavnim pravem.
Totéz plati, je-li predmétem zéstavy pohledavka, jiné majetkové pravo, obchodni podil, cenny
papir nebo pifedmét primyslového vlastnictvi. Dobra vira zastavniho véfitele o tom, Ze
zastavce je opravnén vec zastavit vSak v piipadé€, ze tomu tak neni, nemtize zptsobit vznik
zastavniho prava.'

V uz8im slova smyslu je subjektem zdstavniho prava pouze zéstavni véfitel, coz i vice
odpovida charakteru zastavniho prava jako prava absolutniho. Obliga¢ni dluznik, cozZ je
dluznik zajiStované pohledavky — hlavniho pravniho vztahu, subjektem zastavniho prava
neni, pokud neni zaroven 1 zastavcem.

Soucasna pravni Uprava pouziva i termin zastavni dluznik misto terminu zéastavce. Tento
termin vice odpovida realité, protoZe osoba zdstavce se mize v prubéhu trvani zastavniho
prava zménit napt. na zdkladé smluvniho pfevodu predmétu zastavy a nabyvatel se tak
dostane do pozice zastavce, avSak zastavni smlouvu s véfitelem sdm neuzaviral. Tomuto

terminu odpovidd vice 1 skutecnost, Ze zastavce je dle posledni judikatury zavazan vuci

zastavnimu véftiteli k plnéni ve vysi hodnoty pfedmétu zastavy.

3.2.1. Zména subjektii zastavniho prava

Ke zméné subjekt zastavniho prava mulze dojit na zakladé postoupeni zajisténé
pohledavky (cesi). Na zdklad¢ cese, pro niz zdkon vyzaduje pisemnou formu, dochézi ke
zméné vetitele postoupené pohleddvky. K Gc¢innosti postoupeni se nevyzaduje souhlas
dluznika. Dle § 524 odst. 2 Ob¢Z ptechazi spolu postoupenou pohledavkou i jeji ptislusenstvi
a vSechna prava s ni spojend, tedy i pravni zavazek pohledavku zajistujici, kterym je i pravo
zastavni. Postupnik pohledavky se stava tedy nejen novym veéfitelem pohledavky, ale téz
zastavnim vétitelem. Souhlas zastavce se zménou zastavniho véfitele se nevyzaduje. Dle §
528 ObCZ je postupitel povinen podat zpravu o postoupeni pohledavky osobé zastavce a
predat vSechny doklady a informace o postoupené pohledavce a jejim zajisténi postupnikovi.
Nesplnéni téchto povinnosti neni postizeno zddnou specialni sankci, proto se na toto jednani

budou vztahovat obecna ustanoveni o odpovédnosti za Skodu.

1 Zakon &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, §161 odst. 2. Nemoznost dovolat se dobré viry pti vzniku zastavniho
prava k nemovitostem neni pravnim nedostatkem, nebot’ pravni vztahy k nemovitosti jsou snadno seznatelné
z vefejného rejstiiku ovladaného intabulaénim principem. (viz. kapitola 5)
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Dojde-li k postoupeni pohledavky ze strany zastavniho véfitele na zastavce, ktery je
osobou odlisSnou od dluznika, nastane zvlastni situace, kterd zcela neodpovida charakteru
zastavniho prava jako prava absolutniho. Postoupenim pohledavky totiz dle § 584 ObCZ.
dojde k zaniku zéastavniho prava splynutim, nebot’ dojde ke splynuti prava zastavniho véfitele
a povinnosti zastavce v jedné osobé. Ma-li mit zastavni pravo ryzi charakter absolutniho
vécného prava, tak by na pfedmétu zastavy mélo vaznout zastavni pravo i dale v podobé tzv.
vlastnické hypotéky, kterd je upravena v n€kterych zahrani¢nich pravnich fadech (Némecko,
Rakousko). Zastavni pravo by sice mélo latentni podobu, protoze zastavce, ktery by byl
zaroven 1 zastavnim véfitelem, by nemél zajem na realizaci zastavniho prava na vlastnim
predmétu zastavy, avSak v okamziku dalsiho postoupeni pohledavky by zéastavni pravo svou
latentni podobu ztratilo a mohlo by byt realizovano. Tato urcita nekoncepcnost pravni Gpravy
je odlvodnitelna v pripad¢ zastavniho prava k vécem movitym, protoze je zde ziizeni
zastavniho prava manifestovano navenek predanim pfedmétu zastavniho prava zéastavnimu
veriteli a kdy splynutim osoby zéstavce a zastavniho véfitele v jednu osobu tento akt ztraci
svou pisobnost a dale v pfipad€ zastaveni pohledavek, protoze dalsi trvani zastavniho prava
v tomto piipad¢ ztraci jakykoliv smysl, jelikoz dluznik zastavené pohledavky je povinen plnit
tuto pohledavku zéastavei alias zastavnimu véfiteli. Tato pravni Uprava vSak neni
odiivodnitelnd v ptipadé¢ zastavniho pradva zapisovaného do vefejnych knih zejména
zastavniho prava k nemovitostem.

Bude-li pohledavka ptfechézet na nového vétitele ze zakona, uplatni se obdobné vse, co
bylo uvedeno vyse.

Ponékud jina situace nastane, dojde-li k pfevzeti dluhu, kdy dochazi ke zméné na strané
dluznika. Zde pfipada v Givahu jednak tzv. privatni intercese, kdy novy dluznik vstupuje do
pozice dluznika pivodniho, zde je zapotiebi k ptevzeti dluhu kromé dohody obou dluzniku
souhlasu véfitele a jednak tzv. kumulativni intercese kdy se novy dluZznik zavazuje ke splnéni
dluhu vedle stavajiciho dluznika, a zde se souhlas véfitele nevyZzaduje, nebot’ jeho prava
domahat se upokojeni pohledavky jsou rozsifena dohodou s novym dluznikem. Dle § 532
Ob¢Z prevzetim dluhu nedochazi ke zméné obsahu zavazku, avSak zajisténi poskytnuté
ttetimi osobami trva jen tehdy, jestlize tyto osoby souhlasi se zménou v osobé dluznika.
Ustanoveni § 532 Ob¢Z se vztahuje pouze na privatni intercesi, nebot’ u kumulativni intercese
se pristoupenim dal$iho dluznika postaveni tietich osob nezhorsuje. Diisledek § 532 ObcZ je
ten, ze pokud dluznik zajistoval sviij zavazek jako zastavce, trva zastavni pravo i po prevzeti
dluhu a pivodni dluznik mé postaveni zastavce. ZajisStovala-li tfeti osoba zavazek dluznika

jako zéstavce, trva zastavni pravo po prevzeti dluhu jen v pfipadé, ze tento zastavce dal

18



souhlas ke zmén¢ dluznika. Nedojde-li k souhlasu tieti osoby- zdstavce se zménou osob
dluznika je ptevzeti dluhu platné, avSak zastavni pravo zajistujici uvedeny zédvazek zanika.

Ke zméné subjekti zastavniho prava mize dojit i na strané zastavce a to zménou vlastnika
predmétu zastavy. Dle § 164 odst. 1 Ob¢Z plisobi zéastavni pravo proti kazdému pozdéjSimu
vlastniku pfedmétu zastavy. Tento pozdé€jsi vlastnik predmétu zastavy ma dle § 164 odst. 2
ObEZ postaveni zastavniho dluznika. Odpovédnost zastavniho dluZznika je omezena cenou
nabyté véci, to je objektivni cenou, za kterou lze predmét zastavy zpenézit, nikoliv napf.

pofizovaci cenou.

3.3. Pfedmét zastavniho prava

Pfedmétem zastavniho prava je obecné néjakd majetkova hodnota, ze které miize byt
pfipadn¢ uspokojena pohledavka véritele. Dle § 118 ObcZ mohou byt obecné piedmétem
obcanskopravnich vztahl tedy 1 pfedmétem zastavniho prava jednak véci, a pokud to jejich
povaha pripousti, prava nebo jiné majetkové hodnoty. Pfedmétem obcanskopravnich vztaht
mohou byt dale byty a nebytové prostoty. PIn¢ v souladu s timto obecnym ustanovenim je
specialng ustanovenim § 153 ObcZ, které taxativné urCuje predmét zéastavniho préva. Dle
tohoto ustanoveni mohou byt pfedmétem zastavniho prava jak véci movité tak nemovité,
podnik nebo jind hromadna véc, soubor véci, pohledavka nebo jiné majetkové pravo, pokud to
jeho povaha pfipousti, byt nebo nebytovy prostor podle zvlastniho zédkona, obchodni podil,
cenny papir nebo pfedmét primyslového vlastnictvi. Z podstaty zastavniho prava vyplyva, ze
uvedeny predmét zastavy musi byt b&n& prevoditelny a postihnutelny exekuci®.
Prevoditelnost predmétu zastavniho prava by meéla byt obsazena v definici predmétu

zastavniho prava v rekodifikovaném znéni nového Obcanského zakoniku.

Vzhledem k soucasné situaci, kdy pravni Gprava neupravuje nemoznost ztizeni zastavniho
prava kidedlni casti nemovitosti, bude tfeba vychazet zvySe uvedenych zdkladnich
predpokladii zpusobilosti véci byt predmétem zéstavniho prava, a to je jeji prevoditelnosti a
postihnutelnosti exekuci. Idedlni ¢ast nemovitosti splituje oba piedpoklady, a proto se
muzeme domnivat, Ze sama o sob¢ pfedmétem zdstavniho prava byt mize. Nékteré pravni

nazory nepiipoustéji, tzv. atomizaci vlastnictvi coz znamend v nasem piipadé nemoznost

% Knappova J., Svestka J. a kol. Ob¢anské pravo hmotné. Praha: ASPI, 2005, str. 443
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zastavit idedlni ¢ast véci (nemovitosti) jednoho vlastnika. Tento nazor je vSak tieba odmitnout
protoze nema oporu v pravni uprav€. V praxi samoziejme nebude mit vétitel zdjem na zastaveé
jen idedlni ¢asti véci jednoho vlastnika.

Zatim co zastaveni ideédlni €asti véci mozZné je, zastaveni redlné Casti véci jako napf.
jednoho patra domu, poloviny zahrady apod. mozné neni, nebot’ tato ¢ast véci samotnou véci
v pravnim slova smyslu neni a neni mozno s ni samostatn¢ disponovat. Ze stejného diivodu
nemuze predmétem zastavniho prava ani piivodné samostatnd véc, kterd se vSak trvalym
spojenim s jinou véci hlavni stala jeji soucasti.

., Predmétem zastavniho prava miize byt i spoluvlastnicky podil k véci, nebot s nim Ize
nakladat. Zatizenim spoluvlastnického podilu zastavnim prdvem nejsou ve svych pravech
kveci — a to ani ve svem predkupnim pravu (§ 140 ObcZ) — nijak dotceni spoluvlastnici.

K zastaveni podilu neni tieba jejich souhlasu. !

Pfedmétem zastavniho prava muiize byt jen véc exitujici, nikoliv véc kterd ma teprve
vzniknout napf. neoddé€lené plody.

Predmétem zastavniho prava mohou byt véci jednotlivé. Jednotlivé véci, ale mohou byt
soucasti urcitému celku, a tento celek jako véc hromadnd, mize byt také predmétem zastavy,

s tim, ze fakticky jsou pfedmétem zastavy jednotlivé véci k celku ptislusej fci.?2

Nemovitosti

Podle § 119 odst. 2 Ob¢Z jsou nemovitostmi pozemky a stavby spojené se zemi pevnym
zékladem. Pozemkem je ¢ast zemského povrchu oddélend od sousednich ¢asti hranici uizemni
spravni jednotky nebo hranici katastralniho tizemi, hranici vlastnickou, hranici drzby, hranici
rozsahu zastavniho prava, hranici druhti pozemka, popi. rozhranim zptisobu vyuziti pozemkii,
zobrazena jako parcela v katastralni mapé primétem do zobrazovaci roviny, oznacena
parcelnim cislem a ndzvem katastralniho izemi, vedend jako predmét vlastnictvi v souboru

popisnych informaci katastru nemovitosti &eské republiky.” Pojem stavba Ob&ansky zakonik

2l Rozsudek NS ze dne 26. 1. 1999, 2 Cdon 339/97. V praxi se miZeme nejéastdji setkat se zastavenim
spoluvlastnického podilu napt. u bytového domu, ve kterém nedoslo k vyélenéni bytovych jednotek, kdy
zastavcem je jen néktery ze spoluvlastnikii.

22 Svestka, J., Spacil, J., Skarova, M., Hulmak, M. a kolektiv. Ob&ansky zékonik I, Komentat, 2. vydani. C. H.
Beck, Praha 2009, str. 1083. Vzhledem ke skuteénosti, Ze skladba véci zahrnutych do véci hromadné se mize
v pribéhu casu ménit, mize skryvat takové zajisténi z pohledu véfitele urcita rizika.

2 Zakon ¢. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky, ve znéni pozd&jsich predpist
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nijak nevymezuje. V § 2, odst. 3 zakona ¢. 183/2006 Sb. (stavebni zédkon) je uvedeno, ze za
stavbu se povazuji veskera stavebni dila, které vznikaji stavebni nebo montazni technologii,
bez zietele na jejich stavebné technické provedeni, pouZité stavebni vyrobky, materidly a
konstrukce, na G&el vyuziti a dobu trvani.** Katastralni zakon pojem stavba neuziva,
v katastru nemovitosti se eviduji podle § 2 zédkona ¢. 344/1992 Sb., katastralni zakon, budovy,
a to budovy spojené se zemi pevnym zakladem.

Ztizeni zéastavniho prava k pozemku bude vzdy doprovazet evidence zdstavniho prava
v katastru nemovitosti. Jind situace vSak nastavd u staveb (budov). Vzdy je nutné se
presveédcCit, zda stavba je ¢i neni evidovana v katastru nemovitosti. Na zaklad¢ toho pak bude
zastavni pravo zapsano bud v katastru nemovitosti, nebo v Rejstiiku zastav vedeném
Notéaiskou komorou Ceské republiky™.

Je-li pfedmétem zastavniho prava nemovitost, je ze zdkona predmétem zastavniho prava
taky jeji ptisluSenstvi. PfisluSenstvim vSak jsou 1 movité véci umisténé v nemovitosti, které
mohou byt jak samostatné predmétem zastavy tak 1 pfedmétem zastavy véci nemovité. Tato
skute¢nost mize nasledné v praxi, dochézi-li k realizaci zastavy, vyvolat potize.

V nedavné minulosti v§ak ne vSechny nemovitosti mohly byt predmétem smluvni zastavy.
Dle diivéjsiho § 151b odst. 2 ObEZ totiz smluvni zéstavni pravo k nemovitostem vznikalo
vkladem do katastru nemovitosti. Nemovitosti nezapisované v katastru nemovitosti tim
padem pfedmétem smluvni zastavy byt nemohly (napi. drobné stavby). Tyto nemovitosti
nezapisované v katastru nemovitosti v§ak mohly byt pfedmétem zakonného a soudcovského
zastavniho prava nebo zéastavniho prava zaloZené¢ho schvélenou dohodou dédict, protoze
zapis v katastru nemovitosti u téchto zastavnich prav neni nutnou podminkou jejich vzniku ¢i
existence.

Obecny zakonik obcCansky pripoustél vznik zastavniho pradva k nemovitostem
neevidovanych v pozemkovych knihdch uloZenim ovétenych listin o zfizeni zastavniho prava

u soudu.

V souvislosti se zastavnim pravem k nemovitostem je tfeba zminit 1 moZnost zfizeni

zastavniho prava k pohledavce, a to konkrétné k pohledavce néhrady, kterou podle pojistné

2 Zakon €. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu, ve znéni pozdg&jich predpist

2 Giese, E., Dusek, P., Payne-Koubova, J., Dietschova, L. Zajisténi zavazkd v Ceské republice. 2. vydéani. Praha:
C. H. Beck, 2003, str. 12 az 26. Podle mého nazoru je pravné nedotesena otazka zfizeni zastavniho k zakladové
desce umisténé na pozemku. Tato ,,stavba“ nespliiuje parametry pro zapsani rozestavéné budovy do katastru
nemovitosti. Podle souc¢asné judikatury se navic nejedna o véc v pravnim slova smyslu, a tudiz neni mozné zfidit
zastavni pravo zapisem do rejstiiku zastav. Nabizi se otazka, zdali by pfi realizaci zastavniho prava k pozemku
mohl vydrazitel s touto ,,stavbou‘ nakladat.
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smlouvy vyplaci pojiStovna v piipadé poskozeni ¢i zni¢eni nemovitosti. Zastavnimu véfiteli
totiz v ptipadé poskozeni ¢i zniCeni pfedmétu zastavy nevznikd automaticky narok na
uspokojeni z plnéni, které hodnotu pfedmétu zastavy nahrazuje. V praxi se ¢asto tato situace

také tesi formou vinkulace pojistného plnéni ve prospéch zastavniho véftitele.

Byty a nebytové prostory jsou dle § 118 odst. 2 ObEZ vedle véci, prav a jinych
majetkovych hodnot predmétem obcansko-pravnich vztahil a to v rozsahu zakona ¢. 72/1994
Sb., o vlastnictvi bytii (BytZ). Byt je mistnost nebo soubor mistnosti, které¢ jsou podle
rozhodnuti stavebniho ufadu ureny k bydleni.”® Nebytovym prostorem je mistnost nebo
soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho Ufadu uréeny k jinym tGc¢elim nez
k bydleni.”” Byty i nebytové prostory splituji obecné pozadavky pro to, aby mohly byt
zpisobilymi predméty zastavy, tzn., jsou volné pfevoditelné a postihnutelné exekuci. Tato
zpusobilost dale vyplyva zustanoveni § 3 odst. 2 BytZ., dle kterého se pravni vztahy
souvisejici s byty a s nebytovymi prostory fidi ObCanskym zakonikem a dal$Simi pravnimi

predpisy, které se tykaji nemovitosti, pokud zikon o vlastnictvi byt nestanovi néco jiného.*®

Podnik ¢i obchodni podil v obchodni spolecnosti jako pojmy, mohou mit vzhledem ke
svému obsahu také urcity vztah k nemovitostem zahrnutych do obchodniho jméni. V nedavné
minulosti nebylo mozné zastavit podnik, mimo jiné také proto, ze neexistovalo ustanoveni, na
zaklad¢ kterého by bylo mozné podnik jako celek postihnout vykonem rozhodnuti. Podobna
situace byla u obchodniho podilu. V sou€asné dobé Ize jak podnik, tak i obchodni podil platné

zatizit zastavnim pravem.

3.4. Zajistovana pohledavka

Zajistovanou pohledavkou mize byt jak pohledavka penézitd tak nepenézita. Je-li
zajiStovanou pohledavkou pohleddvka nepenézitd, je zajiSténa do vySe jeji obvyklé ceny
v dobé vzniku zéastavniho prava (§ 155 odst. 2 Ob¢Z.). Z citovaného ustanoveni vyplyva

povinnost jiz v okamziku vzniku zastavniho prava tuto pohledavku ocenit a toto ocenéni bude

26 7akon &. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické
vztahy k bytim a nebytovym prostortim a dopliuji n€které zakony, §2 pism. b
1 Zakon &. 72/1994 Sb., kterym se upravuji ndkteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické
vztahy k bytim a nebytovym prostorim a dopliiuji nékteré zakony, §2 pism. ¢
28 Zakon &. 72/1994 Sb., kterym se upravuji ndkteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické
vztahy k bytim a nebytovym prostorim a dopliuji nékteré zakony, §3 odst. 2
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v piipadé smluvniho zastavniho prava podstatnou naleZitosti smlouvy. Zadny pravni piedpis
nestanovi, v jaké méné musi byt pohledavka vyc¢islena, proto je mozné pohledavku vycislit i

v méné zahranic¢ni.

Zajistit 1ze pouze pohledavku platnou. Pohledavku, ktera je z né¢jakého divodu neplatna
zajistit nelze. Vyjimkou je zajiSténi relativné neplatné pohledavky. AZ do okamziku dovolani
se neplatnosti této relativn€ neplatné pohledavky lze tuto pohledavku zajistit zastavnim
pravem. V okamziku dovoldni se relativné neplatné pohledavky zastavni pravo zanikne.
Vramci zejména ochrany zastavniho véfitele je vhodné vykladat pozadavek vazanosti
zastavniho prava na platnost pohledavky Sifeji a to tak, ze zastavnim pravem bude zajisténa i

pohledavka transformovana z pohledavky neplatné napft. z bezdiivodného obohaceni.

Tzv. naturdlni obligace, coz jsou pohledavky platné existujici avS8ak s nemoznosti se jich

domahat v soudnim Fizeni, zastavnim pravem zajiiténé byt nemohou.”’

Proml¢ené pohledavky lze podle soucasné pravni teorie zajistit, nebot’ do doby vzneseni
namitky proml€eni je tato pohleddvka vymahatelnd a neni Zadny jiny divod pro nemoZzZnost
jejiho zajisténi.*® Vznikne-li zastavni pravo pied proml&enim zajisténé pohledavky, u niz po
jejim promléeni dluznik vznese ndmitku promlceni, zastavni pravo nezaniké a zastavni véfitel

ma pravo uspokojit svou pohledavku prodejem zastavy.

Pohledavky z pracovné-pravnich vztah neni mozné zdstavnim pravem platné zajistit,
nebot’ zéastavni pravo neni obsazeno v taxativnim vyctu zplUsobl zajiSténi, uvedenych

I ’ 1 1
v zakoniku prace.’

Zastavnim pravem se vSak daji zajistit pohledavky, které vzniknou teprve v budoucnu
nebo jejichZ vznik je vazén na splnéni urcité podminky. Zastavni pravo vznika bez ohledu na
dosud neexistujici pohledavku a u zéastavniho prava k nemovitostem ma zastavni vétitel od

okamziku zfizeni zéastavniho prava pravo k jeho zdpisu do katastru nemovitosti. I v tomto

¥ 7Z4kon &. 40/1964 Sb., ob&ansky zékonik, §845 odst. 1

30 Elias, K. Nékolik poznamek k zstavnimu pravu (vybrané problémy) III. Vznik zastavniho prava. Pravni praxe
v podnikani, 1995, ¢. 7 — 8, str. 13

31 Soutkova, M. Zakonik prace — Komenta¥, Praha, C.H.Beck 1995. Podle mého nazoru by de lege ferenda
moznost zjisténi pohledavek z pracovné pravnich vztahli zastavnim pravem méla byt umoznéna. Pievzaté
hodnoty nékterymi zameéstnanci jsou v nékterych pripadech zna¢né vysoké a odpovédnost téchto zaméstnancti by
si zaslouzila zajisténi.
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piipad¢ se poradi zéastavniho prava fidi okamzikem jeho vzniku. Do okamziku vzniku
zajiStované pohledavky plni zéstavni pravo pouze funkci zajistovaci nikoliv uhrazovaci.
PIného obsahu nabude zastavni pravo teprve okamzikem vzniku zajiStované pohledavky.
Zastavni pravo zanika, je-li jisté, Ze zajiStovana pohleddvka jiz nevznikne. Pfi ziizeni
zastavniho prava k budoucim nebo podminénym pohledavkam je zapotfebi pohledavky
dostate¢né individualizovat s ohledem na uréitost pravnich ukont™ a stanovit jejich

maximalni vysi.

Zastavni vétitel musi byt totozny s osobou véfitele zajisténé pohledavky. Zastavni pravo
muze byt zfizeno 1 ve prospéch devizovych cizozemct.
Dluznikem pohledavky a zastavcem muze byt tatdZ osoba, coZ je vétSinou obvyklé, ale

mohou to byt taky osoby rozdilné.

Zastavni pravo se vztahuje téZ na prisluSenstvi pohledavky.* Piisluenstvim pohledavky
mohou byt dle § 121 odst. 3 ObEZ. uroky, troky z prodleni, poplatek z prodleni a naklady
spojené s jejim uplatnénim. P¥islugenstvim pohledavky neni smluvni pokuta.’* Sougasna
pravni Uprava nevyzaduje, aby se do katastru nemovitosti zapisovala vySe smluvnich Groka
zajiSténych zastavnim pravem. Ke zfizeni zdstavniho prava k nemovitostem proto postacuje
uvedeni vySe pohledavky. Tato situace mulze vést k pravni nejistoté tfetich osob, které
mnohdy nemaji moznost zjistit celkovou vysi zajisténé pohledavky véetné urokti a ptipadnych
smluvnich pokut ani ze sbirky listin pfisluSného katastralniho Ufadu. V ptipadé zajiSténi
smluvni pokuty zastavnim prdvem, kterd je podle nckterych prévnich teorii druhovou
pohledavkou, je nutné vycisleni maximalni vyse ptipadné smluvni pokuty spolu
s nejpozdéjSim datem, kdy tato smluvni pokuta bude moci jeSté vzniknout (druhové
pohledavky viz nize).*

Zastavni pravo se vztahuje i na naroky zastavniho véfitele z odstoupeni od smlouvy, podle

které vznikla zajisténa pohledavka, nebylo-li v zastavni smlouvé dohodnuto jinak.*

Zastavnim pravem mohou byt do sjednané vySe zajistény 1 pohledavky urcitého druhu,

, , , NIRT o v+ v . . velr v 37 cev v
které zastavnimu véfiteli vici dluznikovi budou vznikat v urcité dobé.”’ Zajisténou

32 Zakon €. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, §37 odst. 1

33 Zakon ¢&. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, §155, odst. 1

3* Svestka, J., Spacil, J., Skarova, M., Hulmak, M. a kolektiv. Ob&ansky zakonik I, Komentaf, 2. vydani. C. H.
Beck, Praha 2009, str. 1094

3 Poznatek s vlastni praxe

36 Zakon &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, §155 odst. 5
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pohledavkou v tomto piipadné neni jednotlivé urCena pohleddvka, ale urCitd skupina
pohleddvek ur€itého druhu. Druh miize byt vymezen napf. pradvnim divodem vzniku
pohledavek, anebo mulze byt vymezen je$t¢ obecnéji jako napi. veskeré pohledavky
zastavniho vétitele vici dluznikovi v ramei jejich pravidelného obchodniho styku. Vymezeni
druhu pohledavek musi byt vSak dostatecné urcité, aby nedochazelo k pochybnostem pii
zatazovani jednotlivych pohledavek pod vymezeny druh. Kromé vymezeni druhu pohledavek
je pro platnost zastavniho prava nutné vymezit dobu, po kterou budou pohledavky urceného
druhu zajistény zastavnim pravem a maximalni vysi zajiSténi zastavnim pravem. VSechny tyto
podminky musi byt splnény zaroveni. Co se tyce urceni doby zajiSténi, nemusi byt stanovena
konkrétnim datem, ale musi byt zjistitelna. Zajisténi druhovych pohledavek zastavnim pravem
na dobu neurcitou neni mozné. Pokud pohledavky stejného druhu mohou v budoucnosti jesté
vzniknout, zanik nckteré nebo vSech zajiSténych pohleddavek nemé vliv na dals$i trvani
zastavniho prava. K zaniku zastavniho prava dochazi v ptipad€ uplynuti doby, na kterou bylo
zastavni pravo pro urcity druh pohledavek zfizeno, tzn., ze pohledavky, které vzniknou po
uplynuti této doby, jiz nejsou zajiStény timto zastavnim pravem. Nesplnéné druhové
pohledavky, které vznikly jesté pred uplynutim doby, na kterou bylo zastavni pravo ziizeno,
jsou zastavnim pravem nadale zajiStény. Typicky piipad je kontokorentni vztah véfitele a
dluznika, kdy vyrovnanim salda kontokorentu nedochdzi k zéniku zastavniho prava, ale
ukoncenim vzdjemného smluvniho kontokorentniho vztahu jiz k zéniku zastavniho prava
dochazi.

Specifikem tohoto =zastavniho prava k druhovym pohleddvkam je, ze v pfipade
postoupeni nékteré z téchto druhovych pohledavek zastavnim vétitelem treti osob€ nepiechazi

s pohledavkou zastavni pravo, jimz byla tato pohledavka zajisténa u postupitele.

3.5. Zakladni zasady zastavniho prava

Mezi zakladni zésady, na kterych je vybudovéna soucCasna pravni Uprava institutu

zastavniho prava, miizeme zatadit zdsadu subsidiarity, zasadu akcesority, zdsadu publicity,

zasadu speciality, zasadu ned¢litelnosti a zasadu priority.

37 Z&kon &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, §155, odst. 4
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Zésada subsidiarity

Zasada subsidiarity vyplyva ze znéni § 152 ObcZ. a to konkrétné z ¢asti ,,pro piipad, ze
dluh, nebude v€as splnén®. Zastavni pravo pisobi ve vztahu k existenci pohleddvky podplrné
a k jeho realizaci nemusi vibec dojit. Je nezbytné, aby pohledavka nebyla fadn¢ a vcas
splnéna a teprve poté je mozné realizovat zastavni pravo. Soudcovské zastavni pravo je vSak
vyjimkou ztéto zasady, nebot je ho mozné ziidit teprve v okamziku po splatnosti
pohledavky. Soudcovské zastavni pravo nema zde tedy povahu podpirného prostredku, ale je
formou exeku¢niho vymozZeni pohledavky. Z uvedeného vyplyva, ze subsidiarita je znak pro

zastavni pravo typicky nikoliv vSak nutny.

Zasada Akcesority

Zastavni pravo slouzi k zajiSténi pohledavky a jejiho pfislusenstvi a dle § 170 odst. 1
pism. a) Ob¢Z. zanikne zanikem zajisténé pohledavky. V piipad€ postoupeni zajisténé
pohledavky piechazi na postupitele 1 jeho pfisluSenstvi a vS§echna prava s ni spojena, coz jsou
predevsim prava pohledavku zajistujici, tj. i zastavni pravo.*,” Zastavni pravo tedy sleduje
pravni osud zajiSténé pohledavky, je s ni nerozluéné spjato a je tedy pravnim vztahem
akcesorickym ve vztahu k zajisténé pohledavce, kterd je pravnim vztahem hlavnim. Zastavni
pravo nemize samostatné piejit nebo byt pfevedeno na jinou osobu.

Ze zadkona vyslovné nevyplyva, jaky je osud zastavniho prava v piipad€ narovnani.
Vzhledem k tomu, Ze narovnanim vznikd novy zavazek, plvodni zavazek nahrazujici,
muzeme dovodit, ze zanikem pohledavky zanika i zastavni pravo pohledavku zajist'ujici.

K modifikaci akcesortity ur€itym zpiisobem dochazi u zajisténi pohledavky budouci ¢i
podminéné dle § 155 odst. 3 Ob¢Z., kdy do vzniku samotné zajiStované pohledavky zastavni
pravo nema realny obsah a jeho realizace je zavisla praveé na vzniku zajiStované pohledavky.

Dalsi modifikaci akcesority je zfizeni zastavniho prava na urcitou dobu, do urcité vyse,
pro urcity druh pohledavek, které vzniknou v budoucnu.

Kromé¢ uvedenych vyjimek plati v platném pravnim fadu princip pfisné akcesority
bezvyjimécne.

De lege ferenda, konkrétné¢ v nové upravé obcanského zakoniku, se pocita s upravou

zaniku zéstavniho prava zapisovaného do vefejnych knih teprve jeho vymazem, nikoliv

38 Svestka, J., Spacil, J., Skarova, M., Hulmak, M. a kolektiv. Ob&ansky zakonik II, Komentaft, 2. vydani. C. H.
Beck, Praha 2009, str. 1570

% Giese, E., Dugek, P., Payne-Koubova, J., Dietschova, L. Zajisténi zavazka v Ceské republice. 2. vydani. Praha:
C. H. Beck, 2003
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zanikem zajisStované pohledavky jak je tomu v soucasnosti. V Obecném zakoniku ob¢anském

tomu bylo obdobné&. Jde o urcité opusténi principu piisné akcesority.

Neékteré zahrani¢ni pravni Gpravy znaji vice stupiiti akcesority. Institut neméckého prava
,,pozemkovy dluh“*’ postrada pravé jeden z typickych znaki zastavniho prava a to akcesoritu.
Podminkou jeho existence neni existence zajiStované pohledavky a vlivem toho kazdé
z téchto prav je prevoditelné samostatné. Dluznik ma vSak pravo pozadovat oproti plnéni
pohledavky zruseni pozemkového dluhu. Vyhodou tohoto institutu je moznost vlastnika
nemovitosti zatiZit vlastni nemovitost do urcité maximalni ¢astky timto pozemkovym dluhem
a ovlivnit tim potadi uspokojeni budoucich pohledavek jeho véfitelt, dojde-li k pfevodu

tohoto pozemkového prava na jednoho z nich.

Zasada publicity

Charakter zastavniho prava jako prava absolutniho, to je prava pusobiciho vii¢i vSem (erga
omnes), vyzaduje, aby kazdy mél moznost se s existenci tohoto prava seznamit. Urcita
vazanost konkrétniho subjektu s timto absolutnim prdvem je manifestovana navenek publikaci
zéstavniho prava.*' Tato publikace zastavniho prava je ddleZitda pro ochranu tietich osob
zejména pro piipadné nabyvatele pfedmétu zastavy a pro veéfitele zéastavce. Jako piiklad
publicity v platném pravnim fadu mizeme uvést vznik zastavniho prava k nemovitostem, jenz
je zavisly na vkladu tohoto pradva do katastru nemovitosti nebo vznik zastavniho prava
k vécem movitym, jenz je zavisly na predani predmétu zastavy zastavnimu vétiteli, poptipade
zapisem tohoto zastavniho prava do notaiského rejstiiku zastav vedeného notafi. V pripade
zapisu zastavniho prava k nemovitostem v katastru nemovitosti nemtze, zadna tfeti osoba,
(napf. nabyvatel nemovitosti, dalsi zastavni vétitel) namitat, Ze se zastavnim pravem nebyla
druhou smluvni stranou seznamena. V tomto piipadé se predpoklada, ze dana osoba o
zastavnim pravu musela védét a to 1 tehdy jestli do katastru nemovitosti nenahlédla nebo si
tuto informaci ani nezjistila jinak. Pii pravni dispozici s nemovitosti se totiz piredpoklada
obvykla péCe o pravni stav nemovitosti, kterou by mela vynalozit strana vstupujici do
pravniho vztahu, jehoz predmétem je nemovitost.

Za urcity prulom do zédsady publicity je mozné oznacit ustanoveni § 159 Ob¢. Z, podle

kterého zastavni pravo k pohledavce vznika jiz pisemnou smlouvou mezi zastavnim vétitelem

'8 1191, BGB, Grundschuld (némecka pravni Gprava), &l. 842 ZGB, Schuldbrief (§vycarska pravni uprava)
1 Qvestka, J., Spacil, J., Skarova, M., Hulmak, M. a kolektiv. Ob¢ansky zakonik I, Komentaf, 2. vydani. C. H.
Beck, Praha 2009, str. 1077
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a zastavcem - vétitelem pohledavky pouzité k zajisténi, s tim omezenim, ze zastavni pravo je
ucinné vici poddluzniku jen tehdy, pokud je pisemné vyrozumén zdstavcem, nebo je mu
vznik zastavniho prava prok4zéan zastavnim vétitelem.

Princip publicity je vyrazné doten u zdkonnych zastavnich prav, zastavnich prav
vzniklych na zékladé soudniho a spravniho rozhodnuti, vcetné soudcovského zastavniho
préava, a dale u zastavniho prava na zaklad€ schvalené dédické dohody.

Zatimco u zakonnych zéastavnich prav miZze tfeti osoba existenci zastavniho prava
vzhledem k pravnimu postaveni stran piedpokladat, u zastavnich prav k zajisténi dafovych a
celnich pohledavek stejné jako u soudcovského zastavniho prava (dle § 338d odst. 1 OSR je
potadi dano okamzikem podéani ndvrhu na vykon rozhodnuti) mize byt ohrozeni tfetich osob
nepiedvidatelné a s podstatné vaznéjsimi disledky. U posledné zminénych zastavnich prav je
totiz v dobé vzniku zastavniho prava toto zdstavni pravo nezjistitelné, nebot’ je vefejné

deklarovano az se zpétnou uc¢innosti.

Zasada speciality

Zastavu je mozné ziidit jen k urcitému, jednotlivé urenému predmétu zéstavy. Nelze
proto zfidit zastavni pravo generdlni k urcitému majetkovému souboru jako je napi. dédictvi,
veskery majetek apod. Zastavena vSak muze byt véc hromadna, kdy predmétem zastavy jsou

jednotlivé véci tohoto celku™.

Zasada nedé€litelnosti

Zastavni pravo zajistuje celou zajiStovanou pohledavku vcetné jejiho pfisluSenstvi a
nezanika v ptipad¢ ¢astecného zaniku této zajistované pohledavky. Zanikne-li ¢ast predmétu
zastavy, zastava nadale vdzne na zbylém pfedmétu zastavy a to s pravem vétitele domahat se
po zastavci doplnéni zastavy. V piipad¢ rozdeleni predmétu zastavy zéastava nadale vazne na
vSech jejich castech ve stejném rozsahu jako na ptivodnim celku. V ptipadé€ ¢aste¢ného zaniku
zajiStované pohledavky nevznika zdstavci pravo na ¢astecné vyvazani nckterého predmétu
zastavy. V praxi to znamena i to, Ze u zastavniho prava k nemovitostem nevznika zastavci
pravo k upravé zapisu v katastru nemovitosti o vysi zastavniho prava v ptipad¢ uhrady Casti
pohledavky a to ani v pfipad€é souhlasu zastavniho véfitele, protoZe s uvedenou zménou
pravni Gprava vibec nepocitd. V piipad¢ vespolného zéstavniho prava nedochézi ¢astecnym

zanikem pohledavky k zaniku nékterého ze zastavnich prav, nebot” véfitel ma az do okamziku

2 Qvestka, J., Spacil, J., Skarova, M., Hulmak, M. a kolektiv. Ob&ansky zakonik I, Komentaft, 2. vydani. C. H.
Beck, Praha 2009, str. 1083
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uplného zéniku pohledavky pravo na piipadné uspokojeni z kterékoliv zastavy podle své

volby.

Zasada priority

Zastavnimu véfiteli na zakladé principu priority zastavniho prava vznika pfednostni pravo
na uspokojeni jeho pohledavky ve vztahu k predmétu zéastavy pied ostatnimi véfiteli.
V piipadé existence vice zastavnich prav k témuz pfedmétu zastavy vznika dle § 165 odst. 2
ObCZ. prioritni pravo na uspokojeni véfitele, v jehoz prospéch bylo zastavni pravo ziizeno
nejdiive. Podobné avSak s urCitymi odliSnostmi pocitd s principem priority i zdkon o
konkurzu a vyrovnani, a to v ptipad¢ upadku zastavce kdy pohledavky zajisténé zéstavnim
pravem k pfedmétu zéastavy spadajiciho do konkurzni podstaty jsou zafazeny do tzv.
oddélenych pohledavek. Z ustanoveni § 28 odst. 3 KV vyplyva, Ze v ptipade, ze k téze véci
spadajici do konkurzni podstaty mé pravo vice odd€lenych véfitell, uspokoji se tito oddéleni
vetitelé z vytézku podle potadi, v jakém vznikl pravni divod jejich ndroku na oddélené
uspokojeni, piicemz pro vznik zakonného zastavniho prava je rozhodujici den jeho zaznamu
v katastru nemovitosti (omezeni existence tzv. skrytych zdstavnich prav). V pfipadé, ze
vytézek ze zpenézeni ostatniho majetku (majetek mimo majetek oddélen¢ho uspokojeni)
vramci konkurzni podstaty nepostacuje na uhradu ndkladd spojenych s provedenim
konkurzu, maji tyto ndklady pfednost na uspokojeni i pted pohledavkami oddélenych vétitela
zajiSténymi zastavnimi pravy.

Nestaci-li vytézek z prodeje zastavy na thradu vSech zajisténych pohledavek a maji-li
zastavni prava shodnd potadi, prosadi se princip proporcionality. Dle tohoto principu budou
pohledavky se stejnym potfadim uspokojeny pomeérné.

Soucasna pravni Gprava neumoziiuje zménu potadi zastavnich prav na zadkladé¢ dohody
zuCastnénych stran, jak to naptf. umoziuje pravni Uprava némecka ¢i rakouska, anebo jak to

umoziovala piedvale¢nd pravni Gprava u nas v §45 nasl. kn.z.

3.6. Druhy zastavniho prava

Zastavni prava miZzeme Clenit dle n¢kolika hledisek. Jako prvni moZnost ¢lenéni se nabizi
¢lenéni dle pfedmétu zastavniho prava:

1. zéstavni pravo k vécem movitym
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zastavni pravo k vécem nemovitym

zastavni pravo k bytim a nebytovym prostorim
zastavni pravo k pohledavkam

zastavni pravo k pfedmétu primyslového vlastnictvi
zastavni pravo k cennému papiru

zastavni pravo k obchodnimu podilu

© N kWD

zastavni pravo k podniku, jiné véci hromadné ¢i souboru véci
9. zéstavni pravo k jinému majetkovému pravu, jehoz povaha pfipousti byt predmétem

zastavy

Zastavni pravo muzeme dale Clenit dle Cetnosti predmétil zastavy:

1. zastavni pravo zfizené k jednomu jedinecné uréenému predmétu zastavy

2. zastavni pravo ziizené k podniku, véci hromadné ¢i souboru véci

3. vespolné (simultanni) zastavni pravo (n¢kolik zéastavnich prav zajistujicich tutéz

pohledavku)

Dalsi mozné Clenéni je dle doby, na kterou bylo zastavni pravo zfizeno:
1. zéstavni pravo zfizené na dobu neurcitou

2. zastavni pravo ziizené na dobu urcitou

Z hlediska zajiStované pohledavky miizeme Clenit:
1. zastavni pravo zajistujici existujici pohledavku
2. zastavni pravo zajistujici budouci pohledavku

3. zastavni pravo zajistujici urcity druh pohledavek

V posledni fadé mizeme zastavni prava Clenit dle zpisobu jejich vzniku:

1. smluvni zéstavni pravo

2. zakonné zastavni pravo

3. zastavni pravo zfizené soudnim ¢i spravnim rozhodnutim (zvlastnim druhem je pak
soudcovské zastavni pravo)

4. zastavni pravo ziizené dohodou o vyporadani dédictvi
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4. Zastavni pravo k nemovitostem v soucasné legislativni apravé CR
4.1. Zptasoby vzniku zastavniho prava k nemovitostem

Pravni skutecnosti vedouci ke vzniku zastavniho prava jsou

- pisemna smlouva o ziizeni zastavniho prava

- pisemna smlouva ve formé notatrského zapisu

- rozhodnuti soudu o schvaleni dohody o vypotadani dédictvi

- rozhodnuti soudu nebo spravniho Gfadu

- jina pravni skutecnost, se kterou zakon spojuje vznik zastavniho prava

Y / ’ v ’ ’ . / ’ ’ . . 4
Tento vy&et pravnich skutenosti vedoucich ke vzniku zéstavniho prava je taxativni®.

4.1.1. Smluvni zastavni pravo

vvvvvv

zptisobem vzniku zastavniho prava. Uzavienim zastavni smlouvy vznikaji zastavnimu véfiteli
a zastavci prava a povinnosti. Samotna smlouva mezi zastavnim véfitelem a zastaveem jako
pravni diivod- pravni titul vSak ke vzniku zastavniho prava nestaci a je zapotiebi ho doplnit
podle pravnich pfedpisti pravnim zplisobem vzniku zastavniho prava, to je dalSim pravnim
aktem, ktery zabezpe&i navenek publicitu tohoto zastavniho préava — tzv. pravni modus.**

Smlouva o zfizeni zastavniho préva je dvoustrannym pravnim tikonem zastavniho véfitele
a zastavce, kterym strany projevuji vili zajistit urcitou pohledavku nebo urCity druh
pohledavek urcitou ¢asti majetku zastavce. Tato smlouva pod sankci absolutni neplatnosti
vyzaduje pisemnou formu. Smlouva o zfizeni zéstavniho prava je smlouvou kauzalni, proto
v ni musi byt uveden diivod jejiho uzavieni, tzn., poskytnuti zajiSténi urcité pohledavky v ni
musi byt vyjadieno. V této smlouvé musi byt dale jednoznacné uréen predmét zastavy,
jednoznaéné urcena pohledavka nebo druh pohledavek, které maji byt zajiStény a v ptipadé
zaji$téni nepenézité pohledavky jeji ocenéni.*’

Nemovitost zapsand v katastru nemovitosti musi byt ve smlouvé oznacena s naleZitostmi

uvedenymi v § 5 odst. 1 zakona ¢. 344/1992 Sb. Pozemky musi byt oznaceny parcelnim

* Knappova J., Svestka J. a kol. Ob&anské pravo hmotné. Praha: ASPI, 2005, str. 445
* Knappova J., Svestka J. a kol. Obcanské pravo hmotné. Praha: ASPI, 2005, str. 448
* Knappova J., Svestka J. a kol. Ob&anské pravo hmotné. Praha: ASPI, 2002, str. 445
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Cislem suvedenim nazvu katastralniho uzemi, ve kterém lezi. Budovy pak musi byt
identifikovany oznaenim pozemku, na némz jsou postaveny, Cislem popisnym nebo
eviden¢nim, pfipadné pokud se €islo popisné ani eviden¢ni nepfidéluje, zplisobem jejiho
vyuziti, a piislusnosti k ¢asti obce. Rozestavéné budovy jsou identifikovany oznacenim
pozemku, na némzZ jsou rozestavény, a ozna¢enim ze se jedna o rozestavénou stavbu. Byty a
nebytové prostory se identifikuji oznacenim budovy, v niz jsou vymezeny, ¢islem bytu nebo
nebytového prostoru a pojmenovadnim nebytového prostoru, popiipad€ popisem umisténi
v budové, pokud nejsou byty a nebytové prostory ocislovany.

Jestlize je predmeét zastavy ve smlouvé specifikovan jako ,, Diim i pozemky jsou zapsany na
listu viastnictvi ¢. 546 pro k.u. u Katastralniho uradu v O. ", pak takové oznaceni nemovitosti
v listine, kterd ma byt podkladem pro zapis do katastru, odporuje ust. § 5 odst. 1 KatZ. Z
tohoto ditvodu je smlouva dle ustanoveni § 37 ObcZ neplatna. Podle ust. § 151b odst. 4 ObcZ
je mezbytnou nalezitosti zastavni smlouvy urceni predmeétu zastavy. Predmeét zastavy byl
v predlozené zdstavni smlouvé vymezen nedostatecné, jinak nez pozaduje § 5 odst. 1 KatZ, a
proto je tato smlouva neurcita. Nedostatky zastavni smlouvy nelze dodatecné zhojit, protoze
pravni ucinky vkladu vznikaji na zakladé pravomocného rozhodnuti o jeho povoleni ke dni,
kdy byl navrh na vklad dorucen katastralnimu uradu (§ 2 odst. 3 ZapPrNe). Jiz k tomuto
okamziku musi byt ukon po pravmi strance perfektni, aby bylo mozno povolit vklad do
katastru, a pokud tomu tak neni, pak by nebylo mozno navrhu na povoleni vkladu vyhovét. Nic
nebrani, aby ucastnici smlouvy dodatecné specifikovali predmét zastavy, uzavreli novou

’ ; . .y ’ v ’ ’ ’ . 46
zastavni smlouvu a na jejim zaklade se novym navrhem domahali vkladu do katastru™.

Subjektem opravnénym uzaviit smlouvu jako zéastavce je vyhradné vlastnik pfedmétu
zastavy (nebo véfitel v pripadé zastaveni pohledavky). Odlisnd pravni uprava je u rucni
zastavy véci movitych. Zastavni pravo vSak platné vznikne, 1 kdyz majitel predmétu zastavy
da ke zfizeni zéstavniho prava souhlas. Dojde-li k udéleni souhlasu dodate¢né, vznikne
zastavni pravo az okamzikem udéleni souhlasu.

Zastavni smlouvou je opravnen (legitimovan) uzavrit jako zdstavce jen ten, kdo je
vlastnikem zastavy, popripadé ten, kdo ma podle zakona k zastave jiné pravo, které mu
umoznuje dat véc do zastavy; dava-li zastavce podle zastavni smlouvy do zastavy cizi veéc,
miize tak ucinit, avSak jen se souhlasem vlastnika, popripadé osoby, ktera ma k véci jiné vécné

pravo neslucitelné se zastavnim pravem. Da-li zdstavce podle zastavni smlouvy do zastavy

% Rozsudek MS v Praze ze dne 28. 4. 1995, 33 Ca 29/1995
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cizi véc bez souhlasu vlastnika nebo osoby, ktera ma k veci jiné vecné pravo neslucitelné se
zdastavnim pravem, je zastavni smlouva neplatnd, nebot’ svym obsahem odporuje zakonu (§ 39
obez”.

Vzhledem k tomu, Ze pfi zdpisu prav do katastru nemovitosti neni disledné uplatinovana
zasada materidlni publicity, zastavni pravo platné nevznikne ani v piipadé, kdy zastavni
smlouva byla uzaviena s osobou zapsanou jako vlastnik v katastru nemovitosti, pokud tato
osoba ve skute¢nosti vlastnikem neni. Pokud je napiiklad urcitd nemovitost ve spolecném
jméni manzel a smlouvu o zfizeni zastavniho prava uzavie jen jeden z manzeli (bez ohledu
na to, zdali je v katastru nemovitosti zapsan jako vylu¢ny vlastnik nebo pokud je nemovitost
zapsana jako nemovitost v SJM), vkladem do katastru nemovitosti zastavni pravo platné

vznikne, je viak relativng neplatné.*®

Urcita ujednani smlouvy o zfizeni zastavniho prava, dohod o vypotadani dédictvi a
samostatné¢ uzavienych ujednani, které odporuji podstat¢ zastavniho prava, se povazuji dle
zakona za neplatné. Jsou jimi ustanoveni, které nedovoluji zastavci nebo zdstavnimu
dluznikovi zastavu vyplatit, ustanoveni nedovolujici zéstavci nebo zastavnimu dluznikovi
nemovitost, byt nebo nebytovy prostor dat do dalsi zastavy, ustanoveni, na zaklad¢ kterého
muze zastavni véfitel uplatnit uspokojeni z prodeje zastavy jinym zplUsobem neZ stanovi
zakon, ustanoveni, které omezuje zastavniho véfitele domdahat se upokojeni prodejem
predmétu zastavy po splatnosti zajisténé pohledavky a dale ustanoveni o propadné zastave,
kdy pfi prodleni s plnénim splatné zajisténé pohledavky pfedmét zastavy propadéd zastavnimu
veriteli nebo kdy si predmét zastavy zastavni vefitel mize ponechat za uréenou cenu a to

pokud zékon sam nestanovi jinak.*

Obsahuje-li zastavni smlouva ustanoveni, Ze zastavce po dobu zastavy nesmi s pfedméetem
zastavniho prava disponovat bez souhlasu zéastavniho véftitele tak toto ustanoveni platné je,
avsak tento zavazek zavazuje pouze zastavce, ale nikoliv tfeti osoby ¢i nabyvatele predmétu

zastavy. Jina je situace u zfizeni zastavniho prava k pohledavce, kterou na zaklad¢ dohody

" Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 12. 8. 2004, Jc 169/2004 21 Cdo 2074/2003

48 Knappova J., Svestka J. a kol. Ob&anské pravo hmotné. Praha: ASPI, 2005, str. 500. Ze skutecnosti, ze u
nemovitosti spadajici do spole¢ného jméni manzelt je v katastru nemovitosti zapsan jako vlastnik jen jeden
z manzell, se mizeme v praxi setkat relativné ¢asto. Pti pravni dispozici s nemovitosti se nelze proto spoléhat
jen na samotny vypis listu vlastnictvi, ale je téz vhodné ziskat potfebné informace zejména z listinnych
podkladii, ulozenych ve sbirce listin na katastralnim tradé.

¥ Kopag, L., Svestka, J. Lze v zastavni smlouvé platné ujednat propadnuti zastavy? Pravni rozhledy, 1995, &. 5,
str. 189 a nasl. Ujednani o propadné zastavé se v dusledku absence podobné zakonné tpravy u zajistovaciho
prevodu prav (§553, Obcanského zakoniku) analogicky pouzije i na tento zajistovaci institut.
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s dluznikem nelze postoupeni tieti osobé. U takovéto pohledavky zastavni pravo platné

nevznikne (analogie § 525 odst. 2 Obc¢Z.).

Zastavni smlouva k nemovitosti musi obsahovat ovéfeny podpis zastavce. Tento
nedostatek nezplsobi neplatnost smlouvy, ale pouze nemoznost zéapisu do Kkatastru

nemovitosti.

Vedle pravniho titulu, kterym je pro smluvni zastavni pravo smlouva o zfizeni zastavniho
prava je pro vznik smluvniho zdstavniho prava nezbytny pravni modus, coz je urcity vnéjsi
akt, kterym se vznik zastavniho prava demonstruje navenek. Pravnim modusem je promitnuta
zasada publicity do vzniku zastavniho prava. Zatimco co u zastavy véci movitych je pravnim
modusem obvykle pfedani pfedmétu zastavy (tzv. rucni zéstava), je u zastavniho prava
k nemovitostem evidovanymi v katastru nemovitosti, k bytiim nebo nebytovym prostordm ve
vlastnictvi podle zvlastniho pravniho pfedpisu pravnim modusem vklad do katastru
nemovitosti. Vkladem do katastru nemovitosti dochazi vsak ke vzniku pouze smluvniho
zéastavniho prava k nemovitostem. Pro zédstavni prava k nemovitostem vznikajici na zakladé
jiného titulu nez smlouvy neni okamzik zépisu do katastru nemovitosti rozhodujici, zastavni

I . - I N , . ’ 50
pravo se zapisuje nasledn¢ zaznamem, ktery ma pouze deklaratorni charakter.

Zastavni pravo k nemovitostem neevidovanych v katastru nemovitosti (drobné stavby,
sklepy, podzemni stavby) vznika zapisem do Rejstiiku zastav veden¢ho Notafskou komorou
Ceské republiky. To vsak neplati, bylo-li zastavni pravo zfizeno rozhodnutim soudu nebo
spravniho tfadu.”' Pro smlouvu o ziizeni zastavniho prava k nemovitostem neevidovanym
v katastru nemovitosti je povinn& zakonem piedepsand forma notaiského zapisu.”> Zapis
zastavniho prava do Rejstiiku zastav provadi notaf, ktery sepsal zastavni smlouvu, ithned po
uzavieni zastavni smlouvy.” Zapis zastavniho prav do Rejstiiku zastav mé v tomto piipade

konstitutivni charakter.

%0 74kon &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, §157

1 74kon & 40/1964 Sb., obcansky zakonik, §158, odst. 1. V tomto piipadé organ, ktery rozhodl o zfizeni
zastavniho prava, posle rozhodnuti notarské komote v Praze, a ta vyznaci zastavni pravo do rejstiiku zastav
s deklaratornim ucinkem.

52 7akon &. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, §156, odst. 3

33 Zakon ¢&. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, §158, odst. 2. Tento ukon notafe je zpoplatnén dle notaiského tarifu,

pricemz zakladem vypoctu poplatku je hodnota predmétu zastavy.
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4.1.2. Zastavni pravo na zaklade schvalené dédické dohody soudem

Zastavni pravo miize také vzniknout v ramci dédického fizeni a to za podminky, Ze
dédicové mezi sebou uzaviou dohodu o vzajemném vypotadani, v€etné zfizeni zastavniho
prava® a soud tuto dohodu, neodporuje-li zakonu & dobrym mraviim®, nasledn& schvali.
Zajisténou pohledavkou v tomto ptipadé muze byt bud’ pohleddvka véfitele vici zlstaviteli,
byly-li ptedmétem dédictvi i pasiva, anebo pohledavka jednoho nebo vice dédict vici dédici
nebo dédictim ostatnim vznikla z jejich vzdjemného vyporadani. Z podstaty véci vyplyva, ze
predmétem zastavy muze byt jen majetek zlstavitele spadajici do dédictvi. Zastavni pravo na
zaklad¢ tohoto titulu vznikd pravni moci soudniho rozhodnuti. Je-li pfedmétem zastavy
nemovitost zapsand v katastru nemovitosti, ma nezbytny zapis v katastru nemovitosti
provedeny zdznamem pouze deklaratorni uginky.>® Uvedeny zapis je povinen katastralni Grad
provést nejpozd&ji do 30 dnii od doruéeni rozhodnuti o schvaleni dédické dohody.”” I kdyz je
zde urcitym zplsobem prolomen princip publicity zastavniho prava, nebude v praxi tato
skuteCnost Cinit zéasadni problém, protoze v uvedeném meziobdobi nebude mozné
s nemovitosti nakladdat ani zlstavitelem, ktery je jiz po smrti, ani dédici, kterym vlastnické

pravo k predmétnym nemovitostem navenek jesté nevzniklo.

4.1.3. Zékonné zastavni pravo a zastavni pravo na zakladé¢ soudniho nebo spravniho

rozhodnuti

Zakonné zastavni pravo vSak nevznika pfimo ze zakona, jak by se na prvni pohled z § 156
odst. 1 Ob¢Z mohlo zdat, ale tehdy jsou-li splnény piedpoklady, které zakon stanovi jako
diivod vzniku zastavniho prava.®® U zékonného zéstavniho priva nemizeme mluvit ani o
titulu ani o modusu. Zakonné zastavni pravo muzeme rozd¢lit na zdkonné zastavni pravo, u
kterého je ptfedpokladem vzniku rozhodnuti vydané pfisluSnym organem a zdkonné zastavni
pravo, které vznikd, aniz by musel pfislusny orgén rozhodnout. Od zdkonného zastavniho
prava, u kterého je predpokladem vzniku také rozhodnuti ptislusSného organu je tieba

odliSovat zastavni pravo, které je rozhodnutim ptislusSného organu piimo zfizované. Timto

3% 7akon €. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, §482, odst. 1

>> Zakon &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, §482, odst. 2

36 74kon &. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych prav k nemovitostem, §7, odst. 1

>7 Zakon &. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky, §5, odst. 3, pism. b

58 Cvangara, P. Zakonné zastavni pravo u nemovitosti. Pravni rozhledy, 1997, ¢. 2, str. 74 az 77

35



zastavnim pravem je predevsim soudcovské zastavni pravo, které se zfizuje nafizenim vykonu
rozhodnuti. Soudcovskému zastavnimu pravu vzhledem k jeho specifikim je vé€novéana
zvlastni podkapitola této diplomové prace 4.1.3.1.

V soucasné pravni uprave zastavniho prava zajistujiciho danové pohledavky statu podle §
72 zékona €. 337/1992, o sprave dani a poplatki je zastavni pravo koncipované rovnéz tak, ze
vznik tohoto zastavniho prava je dan rozhodnutim spradvce dané o zfizeni zastavniho préva.
Zastavni pravo tedy vznika dnem nabyti pravni moci rozhodnuti.® Rozhodnuti o zfizeni
zéastavniho prava se dorucuje danovému dluznikovi, ptipadné dal§im osobam zacastnénych na
fizeni, které maji povinnost souc¢innosti v dailovém fizeni dle zakona o spravé dani a poplatki
(napf. katastralnimu Gfadu, Rejstifku zastav vedenym Notaiskou komorou CR). Rozhodnuti
spravce dané obsahuje oznaceni danové pohledavky, jeji vysi, jakoZ i oznaceni piedmétu
zéastavniho prava. Zastavni pravo muze spravce dané uplatnit mimo jiné k nemovitostem,
bytiim, nebytovym prostorim ve vlastnictvi dluznika nebo rucitele. V ptredeslé pravni upravé
bylo toto zastavni pravo upraveno jako zékonné zastavni pravo, u kterého bylo predpokladem
vzniku vydani rozhodnuti spravcem dané. Zastavni pravo vznikalo k v€cem danového
dluznika nebo rucitele k zajisténi danové pohledavky a jejiho ptislusenstvi. O tom, které véci
byly ptedmétem zéastavniho prava, vydal spravce dan€ rozhodnuti.

Zakonné zastavni pravo vznikd také k zajisténi celniho dluhu u dovaZzejiciho zbozi, které
neni puvodem z Evropského spolecenstvi a to okamzikem piekroceni zbozi pies hranice
Evropského spoledenstvi.®® Z povahy véci vyplyvé, Ze se uvedené zastavni pravo nemiize
vztahovat na nemovitosti. V minulosti v§ak mohla byt i nemovitost predmétem zastavy tohoto
zakonného zéastavniho prava, nebot’ rozhodnutim celniho orgdnu mohl byt zastavnim pravem
postiZen jakykoliv majetek dluznika nebo rucitele.

Zakonna zéstavni prava se ve veétSing pripadd tykaji movitych véci jakozto predméta
zastavy, proto se jimi v této praci zabyvat nebudu. NiZe uvedu nekteré zakonné zastavni prava
tykajici se nemovitosti jako predméti zéastavy. Bez vydani zvlaStniho rozhodnuti vznikaji
zakonna zastavni prava zejména v téchto piipadech:

Dle § 13 odst. 2 zakona ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytl, vznikad zdkonné zastavni pravo
k bytové jednotce okamZikem pradvni moci rozhodnuti, kterym se pfiznavaji pohledavky
vzniklé neodstranénim zavad a poskozenim na jinych bytovych jednotkach nebo spolecnych
¢astech domu vlastnikem bytové jednotky nebo osobami bytovou jednotku uzivajicich.

Zastavni pravo k bytové jednotce povinného je ztizeno ve prospéch vsech vlastnikii jednotek.

%9 7akon €. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, §160, odst. 1
60 Zakon &. 13/1993 Sb., celni zékon, §305
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Dle § 15 odst. 3 zékona ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byti, vznika zakonné zastavni pravo
k bytové jednotce okamzikem pravni moci rozhodnuti, kterym se pfiznavaji pohledavky
nakladii spojenych se spravou domu a pozemku vici povinnym vlastnikim téchto jednotek.
Zastavni pravo k bytové jednotce povinného je zfizeno ve prospéch vSech vlastnikii jednotek.
Ptedpokladem pro vznik tohoto zdstavniho préva je pravomocné soudni rozhodnuti, kterym
byla vétiteli pfizndna pohledavka na ndkladech spojenych se spravou domu.

Dle § 26 odst. 4 zadkona €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytli, vznika zdkonné zastavni pravo
k nemovitostem druzstva, a to k zajisténi pohledavek banky z poskytnutych a ponechanych
uveérl druzstvu na tyto nemovitosti. Zastavni pravo vznikd okamzikem vzniku pohledavky
banky vii¢i druzstvu z tivérového vztahu.

Dle § 10 odst. 1 zdkona €. 95/1999 Sb., o podminkéach pfevodu zemédélskych a lesnich
pozemku z vlastnictvi statu na jiné osoby, vznika zakonné zéstavni pravo k zemédélskému
pozemku okamzikem jeho prevodu, a to k zajiSténi pohledavky statu k zaplaceni kupni ceny
nebo jeji casti. Zvlastnosti je ze si stat k prevadénému pozemku dle § 10 odst. 2 a 3 zakona ¢.
95/1999 Sb. zfizuje 1 predkupni pravo a dale nabyvateli znemoziuje ziizeni dal§iho
zéastavniho prava.

Dle § 28b zakona ¢. 42/1992 Sb., o Gpravé majetkovych vztahii a vypotfadani majetkovych
naroki v druzstvech, vznika ke dni 1. ¢ervence 1992 zakonné zastavni pravo bance k zajisténi
uvert poskytnutych bankou bytovému druZstvu na vystavbu byt a nebytovych prostor a na
rozsahlej§i opravy a stavebni upravy obytného domu. Zastavni pravo vznikd na
nemovitostech, kterych se uvéry tykaji. Zastavni pravo vznika okamzikem vzniku pohledavky

banky vii¢i druzstvu z tivérového vztahu.

Pro zastavni pravo, které vznika, aniz by musel pfisluSny orgén rozhodnout, je rozhodujici
Casova pusobnost zdkona, z n¢hoz by zastavni pravo mélo vzniknout. Pro potadi téchto
zastavnich prav je rozhodujici okamzik splnéni posledniho ptedpokladu, zakonem
predepsaného pro jeho vznik.

Zvlastni zakonné zastavni pravo miizeme spatfovat v ustanoveni § 153 odst. 2 Ob¢Z,
podle kterého se zéastavni pravo vztahuje 1 na piislusenstvi, pfirtistky a neoddélené plody
zastavy. PiisluSenstvi, pfirtistky a neoddélené plody zastavy jsou tedy ze zdkona pfedmétem
zastavy bez ohledu na to, zdali k nim bylo zastavni pravo ztizeno.

Akcesorita zakonného zastavniho prava ve vztahu k zajistované pohledavce je dana tim,
ze zastavni pravo platné vznikne jen za ptredpokladu, Ze existuje platnd pohledavka, ktera ma

byt pfedmétem zajiSténi.
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4.1.3.1 Soudcovské zastavni pravo

Tento druh zéastavniho prava je specificky v tom, ze se jedna o jeden z vykonu soudniho
rozhodnuti na penéZité plnéni se vztahem k nemovitostem. Na rozdil od smluvniho z&stavniho
prava se timto zastavnim pravem neda zajistit pohleddvka budouci ani podminéna a dokonce
ani pohledavka existujici, u niz jesté nedoslo k jeji splatnosti. Naopak timto zajiStovacim
institutem se da zajistit pouze existujici pohledavka po splatnosti, ktera je zéaroven
vykonatelna, ¢imz je u tohoto zadstavniho prava prolomena jeho obecna zasada subsidiarity.
Pro véfitele je zfizeni soudcovského zéastavniho prava k nemovitostem urcitou alternativou
mezi jinymi vykony rozhodnuti ¢i exekuci a véfitel pfikro¢i k vykonu rozhodnuti ziizenim
soudcovského prava zpravidla v pfipadé, Zze nebude mit zijem na okamzitém prodeji
predmétu zastavy- nemovitosti, avSak bude chtit si pfedmétnou pohledavku zajistit do
budoucna s vyhodnym pofadim zajisténi. Ke vzniku soudcovského zastavniho prava
k nemovitostem dochazi okamzikem pravni moci rozhodnuti, kterym je zavrSeno fizeni o
vykonu rozhodnuti zahdjené na zédklad€ navrhu opravnéného. Predpokladem pro rozhodnuti
soudu o ziizeni soudcovského zastavniho prava je existence exekucniho titulu, kterym je
néktery zexekucénich tituld uvedenych v § 274 OSR, nejéastéji vykonatelné soudni
rozhodnuti. Zapis v katastru nemovitosti provedeny zdznamem ma pouze deklaratorni
éinky.®' Uvedeny zéapis je povinen katastralni ufad provést nejpozd&ji do 30 dnii od doruéeni
rozhodnuti o ziizeni soudcovského zastavniho prava.”” Zasadni problém soudcovského
zastavniho prava je v prolomeni zasady publicity a to nejen tim, Ze pro vznik soudcovského
zastavniho prava mé rozhodujici vyznam pravni moc rozhodnuti soudu o ziizeni zastavniho
préava, ale hlavn¢ tim, Ze pro potadi zastavnich prav ma rozhodujici vyznam okamzik, kdy byl
soudu dorucen navrh na zfizeni soudcovského zastavniho prava. Bylo-li vSak pro vyméahanou
pohledavku jiz dfive zfizeno zdkonné nebo smluvni zastavni pravo, fidi se pofadi
soudcovského zastavniho prava pofadim tohoto zastavniho prava.”’ Duvodem pro¢ by
zastavni vétitel mél zajem na ziizeni soudcovského zdstavniho prava vedle svého jiz
existujiciho smluvniho zastavniho prava, mize byt ten, Ze zastavni véfitel mize vést vykon

rozhodnuti prodejem nemovitosti i proti pfipadnému nabyvateli a i dalSim nabyvatelim

6! Zakon &. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnick}'/chva jinych prav k nemovitostem, §7, odst. 1
62 7akon &. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky, §5, odst. 3, pism b
63 Zakon &. 99/1963 Sb., ob&ansky soudni tad, §338d, odst. 1
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nemovitosti, aniz by si musel proti nim opatfovat novy exekucni titul, coz u smluvniho
zastavniho prava mozné neni.**

V této souvislosti je tfeba vSak se zminit o tom, Ze v minulosti mohlo dojit k situaci, ktera
zpusobovala zdsadni problém. Touto situaci byl smluvni pfevod nemovitosti v dob¢, kdy
soudcovské zastavni pravo platn¢ vzniklo, avSak jesté nebylo zaznamenano do katastru
nemovitosti. Na zdkladé ustanoveni § 338 d odst. 2 by totiz bylo mozné vést vykon
rozhodnuti prodejem nemovitosti i proti tomuto nabyvateli, ktery vSak nemél moznost se
dozveédét o existenci soudcovského zastavniho prava z katastru nemovitosti a postupoval tak
v dobré vife, Ze nemovitost netrpi zadnou pravni vadou. Dochazelo tedy k rozporu mezi
pravem opravnéného domoci se vykonem rozhodnuti vici nabyvateli uspokojeni své
pohledavky a pravem nabyvatele jednajiciho v dobré vife nabyt neztizenou nemovitost.
Jedinym pravnim feSenim, které se v této situaci nabizelo a nakonec také realizovalo, byl
zapis poznamky do katastru nemovitosti na zakladé podani navrhu na vykon rozhodnuti
ziizenim soudcovského zastavniho prava. Vysledek tohoto feSeni byl plné v souladu
s pravnim principem ,,prdvo chrdni bd¢lé”, tzn., nebyl moZny piechod soudcovského
zéastavniho prava na nabyvatele nemovitosti za predpokladu, Ze nabyvatel o zastavnim pravu
neveédél ani védét nemohl. Stejnym zpusobem jako nabyvatel nemovitosti se tim stal chranén i
piipadny dalsi zastavni véfitel.

K tomuto ustanoveni se vztahuje také nasledujici rozhodnuti:

Viastnim dusledkem zrizeni soudcovského zdastavniho prava je, Ze pro pohledavky, které
Jsou jim zajistény, lze provést vykon rozhodnuti prodejem nemovitosti, k niz bylo toto pravo
zFizeno, nejen proti povinnému (1j. proti tomu, kdo byl povinnym v Fizeni o vykon rozhodnuti
zFizenim soudcovského zdastavniho prava), nybrz podle § 338d odst. 2 o.s.F. i pFimo proti
kazdému dalsimu pozdéjsimu viastniku nemovitosti, ktery ji nabyl smluvné (shodné stanovil
obcansky soudni rad, ve znéni ucinném do 31. 12. 2000, v § 338 a odst. 2).

Je-li imanentnim vyrazem zrizeni soudcovského zastavniho prava, Ze je zpiisobilé zaloZit
moznost, Ze bude vykonem rozhodnuti dotcen majetek (nemovitost) tietich osob (pozdéjsich
vlastnikii), pak je logické, Ze nabyté pravo tretich osob nemiize soucasné tento vykon
(postizeni) nepFipoustét (§ 267 odst. 1 o.s.i.)."

Co se tyce predmétu zastavy u soudcovského zastavniho prava je zpiisobilym pfedmétem

pouze nemovitost a to ve vlastnictvi povinného. Vlastnictvi povinného se v rdmci fizeni o

% Bureg, J., Drapal, L., Krémaf, Z. a kolektiv. Ob&ansky soudni ¥ad. Komentat. II. dil. 7. vydani. C. H. Beck,
Praha 2006, str. 1682
8 7 odiivodnéni Nejvyssiho soudu, Je 11/2005 20 Cdo 1293/2003
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vykonu rozhodnuti prokazuje ke dni podani navrhu na zfizeni soudcovského zastavniho

o 66
prava.

4.2. Obsah zastavniho prava k nemovitostem

Obsahem zastavniho prava je na strané zastavniho véfitele opravnéni domdhat se
uspokojeni pohledavky z ptedmétu zastavy, nebude-li pohledavka fadné a vcas splnéna. Na
stran¢ zastavce je obsahem zastavniho prava povinnost uspokojeni pohledavky zastavnim
vetitelem z predmétu zastavy strpét. Mimo tyto prava a povinnosti zucastnénych stran, které
se vztahuji az na okamzik po fddném a vcasném nesplnéni pohledavky jsou obsahem
zastavniho prava dal$i prava a povinnosti vznikajici jiz od vzniku zastavniho prava. Na strané
zastavce je to predevSim povinnost zdrzet se vSeho ¢im se zastava zhorSuje na Ujmu
zastavniho véfitele.®” Tato povinnost zastavee je zvlast dileZitd u zastavniho prava
k nemovitostem, kde predmét zastavy je v dispozici zdstavce. Z uvedeného ustanoveni vSak
nevyplyva povinnost zdstavce o predmét zastavy pecovat, napiiklad provadénim bézné
opravy, coZz mize byt ale upraveno dohodou mezi zastavcem a zastavnim vétitelem.

Zastavce zastava po celou dobu trvani zastavniho prava vlastnikem predmétu zastavy
s tim, ze mlze predmét zdstavy pievést na jinou osobu nebo ho déle zastavit dalSimu
zastavnimu vétiteli. V pripadé prevodu predmétu zéstavy vsak bude zastavni pravo zatézovat
nabyvatele pfedmétu zastavy. Na zakladé dohody mezi zastavnim véfitelem a zastavcem bude
mozné omezit pripadnou dispozici s pfedmétem zastavy, avSak takovéto ujednani nebude
ucinné vici tretim osobam a bude zavazovat pouze zucastnéné strany.

Ztrati-li zastava na cen¢ tak, ze zajisténi pohledavky se stane nedostatecnym, zastavni
vetitel ma pravo od dluznika zadat, aby zajisténi bez zbytecného odkladu pfiméiené doplnil.
Neudini-1i tak, stane se ta &ast pohledavky, ktera neni zajisténa, splatnou.®®

Je-li zajisténou pohledavkou pohledavka véfitele ze smlouvy o uvéru, miize podle § 505
ObchZ véritel pozadovat po dluznikovi v pfimefené lhité doplnéni zajisténi na ptivodni vysi
v piipad€, Ze doslo k zaniku nebo ke zhorSeni tohoto zajisténi. Jinak ma véfitel pravo od

smlouvy o uvéru odstoupit.

% Bures, J., Drapal, L., Krémaft, Z. a kolektiv. Obcansky soudni fad. Komentat. II. dil. 7. vydani. C. H. Beck,
Praha 2006, str. 1683

67 zakon &. 40/1964 Sb., ob&ansky zékonik, §163, odst. 1.Jednoznaénym porusenim povinnosti zastavce
nezhorSovat zastavu by vSak napf. bylo v pfipadé zastaveni pohledavky zieknuti se pohledavky véfitelem
zastavené pohledavky tedy zastavcem nebo prodlouzeni splatnosti takovéto pohledavky véfitelem-zastaveem.

68 Zakon &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, §163, odst. 2
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4.3. Rozsah zéstavniho prava k nemovitostem

Zastavni pravo se vztahuje na cely pfedmét zastavy, jeho prislusenstvi a ptirtstky, z ploda
vSak jen na ty, které nejsou oddéleny. Dojde-li od zfizeni zastavniho prava ke zvySeni
hodnoty pfedmétu zéstavy, nema zastavce ndrok na zuzeni zéstavniho prava jen na Cast
pfedmétu zastavy. Dojde-li vSak k poklesu hodnoty pfedmétu zastavy a pohledavka se tak
stane nedostate¢n¢ zajiSténou ma zastavni vétitel dle § 163 odst. 2 Ob¢Z pravo po dluznikovi
zadat dozajisténi nezajisténé pohledavky. Nezajisti-li dodateéné¢ dluznik nezajisténou
pohledéavku, stava se ¢ast pohledavky ve vysi nezajisténé pohledavky okamzité splatnou.

V piipadé rozd€leni predmétu zastavy ziistava zastavou zatizena kazda z téchto novych
c¢asti predmétu zastavy.

Zastavni pravo na véci se vztahuje 1 na vSechny soucasti této véci, tj. vSe co k ni podle
povahy nalezi a nemiiZe byt oddéleno, aniZ by se véc znehodnotila®, a to proto, Ze soudast
veci se nepovazuje za samostatnou véc v pravnim slova smyslu. Samostatnou véci se stava
soucast véci teprve jejim odd€lenim od véci s tim, Ze zastavni pravo vazne i na takto oddélené
véci.

PtisluSenstvim véci, které je taky pfedmétem zastavniho prava, je vSe co patii vlastniku
veci hlavni a je jim urceno k tomu aby spolu s véci hlavni bylo trvale uzivano. V ptipad¢ bytu
jsou piisluSenstvim vSechny vedlej$i mistnosti a prostory urcené k tomu aby byly s bytem
spole¢né uzivany napt. komora, hala, spiz, Satna, predsin, dievnik, kilna, sklep.70

Dle soucasné pravni upravy nelze transformovat zastavu na zaniklém predmétu zastavy na

zastavu na novou majetkovou hodnotu, jenz zanikly ptedmét nahrazuje.

4.4. Vespolné zastavni pravo k nemovitostem

Jedind pohledavka véftitele mize byt zajiSténa i nckolika zdstavnimi pravy k riznym
predmétim zastavy. V tomto piipadé hovofime o tzv. vespolném zistavnim pravu.’'
Zpravidla se v praxi vespolné neboli simultanni zastavni pravo vyuziva v piipadech, kdy
hodnota jednoho pfedmétu zastavy nedosahuje hodnoty zajiStované pohledavky. Dal§im

ditvodem zajiSténi prostfednictvim vice zastavnich prav mize byt posileni zajiStovaci funkce

69 Zakon &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, §120

0 Svestka, J., Spacil, J., Skarova, M., Hulmak, M. a kolektiv. Ob&ansky zékonik I, Komentat, 2. vydani. C. H.
Beck, Praha 2009, str. 667

' Knappova J., Svestka J. a kol. Obéanské pravo hmotné. Praha: ASPI, 2005, str. 454
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zastavniho prava, a to snizenim rizika nemoznosti uspokojeni pohledavky vlivem zniceni,
poskozeni nebo ztraty hodnoty nékterého predmétu zastavy.

Zastavci v piipadé castecného zaniku zajiSténé pohledavky nevznikd narok na zuzeni
zajisténi na jen nékterd zastavni prava v ramci vespolného zastavniho préava.

Je zcela na vuali zastavniho véfitele k realizaci jakého zastavniho prava, v piipadé
nesplnéni zajisténé pohledavky, ptikro¢i. Problematiku piipadného poSkozeni ostatnich
véfiteld vlivem realizace jednoho &i vice zastavnich prav fesi procesni predpisy. § 337d OSR
upravuje situaci, kdy dochézi ke drazbé vSech nemovitosti, na nichz vazne vespolné zastavni
pravo k téze pohledavce. Dle tohoto ustanoveni jsou chranéni dalsi zastavni vétitelé tim, ze
dochazi k thradam zajisténych pohleddvek pomérné ze zbytku vSech rozdélovanych podstat.
Zada-li zastavni véfitel rozdéleni rozdélovanych podstat v jiném nez zdkonem uréeném
poméru, maji ostatni zastavni vétitelé nadrok na dorovnani z jinych rozd€lovanych podstat a to
do vySe, kterou by obdrzeli v pfipadé zdkonného poméru rozdéleni. Déle jsou zastavni
veritelé chranéni tim, ze v pfipadé kdy nedojde k prodeji vSech nemovitosti zatizenych
vespolnym zastavnim pravem, pouzije se za zaklad vypoctu uhrady hodnota vSech
nemovitosti zjisténd podle zvlaStniho predpisu a dalSi zastavni vétitelé ziskavaji zastavni
prava na neprodanych nemovitostech k pohleddvkam ve vysi castek, o které vlivem
neuskutecnéni prodeje dalSich nemovitosti byli zkraceni, a to v potfadi, které pftisluselo
uspokojenému zastavnimu vétiteli.

Toto ustanoveni vSak nefeSi problematiku poSkozeni ostatnich zastavnich véfitelt pfi
piipadném vzdani se nékterého zastavniho prava zastavnim véfitelem disponujicim
vespolnym zastavnim pravem, napi. v piipad¢ castecné thrady pohledavky. Tito zastavni
vétitelé by se mohli jediné doméhat za pomoci rozsifujiciho vykladu § 151e odst. 3 Ob¢Z
doplnéni zastavy.

V praxi mize dojit taky k dalsi situaci, kterou nase pravni uprava nefesi a to k situaci kdy
vespolnym zastavnim pravem jsou zatizeny nemovitosti riznych zastavei a kdy zastavni
vetitel si mize vybrat, z vytézku prodeje nekteré z nemovitosti uspokoji svou pohledavku.
Timto dojde k neumérnému zatizeni jednoho ze zastavcli a naopak ke zvyhodnéni ostatnich
zastaveli. Némecky BGB tuto situaci upravuje zpusobem, kdy zéstavci zrealizované zastavy
vznikd pomérny regresni narok vuci ostatnim zastavcim a to navic zajiStény piivodnim
vespolnym zastavnim pravem, které na rozdil od nasi pravni Gpravy uspokojenim pohledavky

realizaci jedné ze zastav nezanika.
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4.5. Realizace zastavniho prava k nemovitostem

V okamziku kdy zajisténad pohledavka neni splnéna fadné a v¢as vznika pravo zastavniho
vetitele uspokojit svou pohledavku z predmétu zastavy. V této etapé trvani zastavniho prava
pristupuje k funkci zajistovaci funkce uhrazovaci. Jedna se pouze o pravo a nikoliv povinnost
zastavniho véfitele pfistoupit k thradé pohledavky prostfednictvim realizace zéstavy.
Zastavni véfitel mize v rdmci vykonu rozhodnuti ¢i exekuce postihnout i kterykoliv jiny
majetek dluznika pokud je dluznik zdroven zastavcem, anebo uSetfit zéastavce realizace
zastavy a postihnout vyluéné majetek dluznika, jsou-li zastavce a dluZznik osoby odlisné.

Realizace zastavniho prava spociva ve zpenézeni predmétu zastavy jeho prodejem, kdy
z vytézku prodeje je uspokojena zajiSténd pohledavka. Nedosahuje-li vytézek z prodeje
zastavy vyse =zajisténé pohledavky vcetné jejiho pfisluSenstvi, nedochdzi k zaniku
neuspokojené Casti pohledavky a tuto Cast neuspokojené pohledavky je mozné uspokojit
postizenim jiného majetku dluznika. Naopak piesahuje-li vytézek z prodeje zastavy vysi
zajisténé pohledavky vcetné jejiho piisluSenstvi a nevaznou-li na nemovitosti prava dalSich
osob, rozdil mezi vytéZkem z prodeje zastavy a zajiSténou pohledavkou véetné ptislusenstvi

prislusi zastavci. Tento rozdil se nazyva hyperrocha.
Realizace zastavniho prava mize byt provedena soudni ¢i mimosoudni cestou.
4.5.1. Soudni realizace zastavniho prava

Uspokojeni pohleddvky cestou soudniho vykonu rozhodnuti ptislusi zastavnimu véftiteli
bezvyjimecné. V piipad€ zastavniho prava k nemovitostem je mozny pouze jediny vykon
rozhodnuti a to vykon rozhodnuti prodejem nemovitosti. Vykon rozhodnuti prodejem
nemovitosti je upraven v § 335 az § 337h OSR a mizeme ho rozdélit do n&kolika fazi, a to
nafizeni vykonu rozhodnuti, ur¢eni odhadni ceny, ureni draZebniho roku, provedeni drazby a
rozvrh vytézku z drazby. Rizeni o vykon rozhodnuti prodejem nemovitosti je zahdjeno na
navrh opravnéného. Po poddni ndvrhu na nafizeni vykonu rozhodnuti vyrozumi soud
piislusny Kkatastralni wfad’?, ktery naslednd provede zéapis poznamkou o zah4jeni
vykonévaciho fizeni pro dot¢enou nemovitost. Pfedpokladem natfizeni vykonu rozhodnuti je

vSak existence platného exekucniho titulu, kterym je predevsim vykonatelné rozhodnuti

72 Z&kon &. 99/1963 Sb., ob&ansky soudni ¥ad, §335, odst. 1
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soudu vydané v obcCanském soudnim fizeni, zejména rozhodnuti stanovujici povinnost
k penézitému plnéni a rozhodnuti o prodeji zastavy, mlze jim byt vSak kterykoliv jiny
z exekuénich titulti uvedenych v § 274 OSR jako napf. v praxi hojn& vyuZivany vykonatelny
notatsky zapis. Ma-li byt exekucni titul podkladem pro vykon rozhodnuti, musi smétovat
proti povinnému, tzn., musi byt v ném obsazena povinnost povinného néco plnit, v piipadé
prodeje nemovitosti povinnost zastavce-vlastnika strpét prodej nemovitosti.

Rizeni o soudnim prodeji zastavy, jenz vede k vydani rozhodnuti ve formé usneseni o
nafizeni prodeje zastavy je jednim z moznych exekucnich titul a je upraveno § 200y az §
200za OSR. Rizeni je zahajeno Zalobou, ke které je aktivné legitimovan vyhradné zastavni
vétitel.” Ucastniky Fizeni jsou zéastavni véfitel a zastavni dluznik. Obligaéni dluznik a
zastavce mohou byt pouze piipadnymi vedlejSimi ti€astniky.

V neddvné minulé pravni upravé jsme se mohli setkat s problémem, ktery pramenil
v nesouladu hmotné pravni a procesné¢ pravni upravy realizace zastavniho prava. Podle
ustanoveni ObCZ byl zastavce povinen strpét prodej nemovitosti za ucelem uspokojeni
zastavniho véfitele ze zastavy a podle ustanoveni OSR byl jedinym moznym exekuénim
titulem, na zakladé kterého mohlo dojit k soudnimu prodeji zastavy exekucni titul ukladajici
povinnému penézité plnéni. To vyvolavalo v praxi problémy pii soudnim vykonu prodejem
veci v pripade, ze dluznik a zastavce byli rozdilné osoby a to z divodu toho, ze nebylo pfilis
jasné, zdali je mozné po zastavci se domdhat uhrazeni zajisténé pohledavky kdyz jeho
povinnost je pouze strpét prodej predmétu zéastavy za Gcelem uhrazeni zajisténé pohledavky.
Pravni teorie dospéla k nézoru, Ze 1ze se doméhat po zastavci, ktery neni zaroven dluznikem
uhrazeni zajiSténé pohledavky stim, Ze vynuceni této povinnosti se omezuje na prodej
pfedmétu zastavy. Pred novelizaci piisluSnych pravnich piedpisii bylo toto feSeni jedinou
cestou k realizaci zastavniho prava.’

Je dulezité zminit, Ze zastavni véfitel nemusi byt jedinou osobou vyvolajici fizeni o vykon
rozhodnuti prodejem nemovitosti. Dal$i osobou, kterda mize podat navrh na natizeni vykonu
rozhodnuti prodejem nemovitosti, mize byt i jiny véfitel vlastnika predmétu zastavy.
Obcansky soudni fad chrani prava a postaveni zéastavnich véfitell, kteti nepodali navrh na
nafizeni exekuce, a to tim Ze se mimo jiné 1 jim dorucuje usneseni o nafizeni soudniho
vykonu rozhodnuti, usneseni o ur¢eni odhadni ceny, drazebni vyhlaska, usneseni o piiklepu a
rozvrhové usneseni. Zastavni vétitel je chranén v tom smyslu, Ze miize na zdklad€ procesnich

predpistt piihlasit svou pohledavku v konkrétni vysi nejpozdéji do zahajeni drazebniho

3 Kozel, R. Soudni vykon rozhodnuti na nemovitosti. Pravni radce, 1996, ¢. 10, str. 9
7 Bures, J., Drapal, L. Zastavni pravo v soudni praxi. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 1997, str. 16.
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jednani a dolozit ji pfisluSnymi listinami. Zastavni véfitel mize dale zaddat do zahdjeni
drazebniho jednani, Ze z4da o zaplaceni pohledavky v hotovosti. V tomto piipad¢ realizaci
zastavniho prava zastavni pravo zaniké a to bez ohledu na to v jakém rozsahu byla zajisténa
pohledavka uspokojena. V opaéném piipadé mize vydrazitel pohledavky zéastavnich vétitel
jako zéstavce prevzit. Pievzetim pohledavky vydrazitelem je dluznik zprostén povinnosti
uhradit pohleddvku. Zastavni véfitelé pak budou pfizvani k rozvrhovému fizeni, ve kterém
dochdzi k rozvrhu vytézku ze zpenéZeni predmétu zastavy. Pohledavky zéastavnich véfiteld se
uspokoji v zavislosti na ziskaném potadi pied ostatnimi pohledavkami, a to i v pfipadé, ze
nebyly pfiznany exekucnim titulem. Pohledavky zajiSténé zastavnim pravem, které nejsou ke
dni rozvrhu splatné, se za splatné povazuji dle § 337c odst. 3 OSR. Na rozdil od soudniho
vykonu rozhodnuti prodejem véci movitych u soudniho vykonu rozhodnuti prodejem
nemovitosti zastavni prdva k nemovitostem zaniknout nemusi v piipad€, Zze zastavni véfitel
tohoto zéstavniho prava neprohlési, ze zadd o uspokojeni své pohledavky v hotovosti a
vydrazitel takto zajisténé pohledavky pievezme. Na zéklad¢ téchto skuteCnosti se vydrazitel
dostava do pozice zastavce a zastavni pravo nadale trva. Zastavni vétitel mize pohledavku
vymahat jen prostfednictvim prodeje nemovitosti, ledaze vydrazitel je zaroven osobnim
dluznikem zéastavniho véfitele.

Podle ustanoveni § 264 odst. 1 OSR navrhne-li opravnény vykon rozhodnuti zpiisobem,
ktery je zfejmé nevhodny, zejména vzhledem k nepoméru vyse pohledavky opravnéného a
ceny predmétu, z néhoz ma byt uspokojeni této pohledavky dosazeno, mize soud nafidit, a to
po slySeni opravnéného, vykon rozhodnuti jinym vhodnym zptisobem. Toto opravnéni soudu,
které je povinen soud zvazovat z Gfedni povinnosti, se bude vztahovat i na piipadny vykon
rozhodnuti prodejem zastavy. Soudce, ale bude kromé& srovnani poméru vySe pohledavky a
ceny zastavy prihlizet i k tomu, ze praveé smluvni strany se rozhodly projevem své viile zajistit
pohledavku zastavnim pravem. Proto zjevny nepomér mezi vysi pohledavky a cenou zéstavy
by mél byt divodem k odmitnuti vykonu rozhodnuti vyjime¢né za zcela mimotadnych
okolnosti. Je-li zastavnim dluznikem osoba odlisna od osobniho dluznika, nelze v ramci
rozhodovéani o vykonu rozhodnuti prodejem zastavy postup dle § 264 odst. 1 OSR pouzit
vibec. Neni totiZ zde jiného majetku povinného, ktery by bylo mozné vykonem rozhodnuti

postihnout.
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4.5.1.1. Realizace zastavniho prava soudnimi exekutory

Zastavni pravo lze realizovat misto soudniho vykonu rozhodnuti prodejem nemovitosti i
prostiednictvim exekuce, coz je pojem pouzivany pro vykon rozhodnuti provadény vyhradné
soudnimi exekutory dle zdkona ¢. 120/2001 Sb., exekucniho fadu. Piedpokladem pro
provedeni exekuce soudnim exekutorem je nafizeni exekuce soudem na zdklad¢ nékterého
z exekucnich titull, podobné jako je tomu u soudniho vykonu rozhodnuti. Navrh na natizeni
exekuce podava opravnény bud’ soudu, nebo soudnimu exekutorovi, ktery nasledné pozada
soud o povéetfeni k provedeni exekuce. Soud nésledné usnesenim nafidi exekuci a jejim
provedenim povéii exekutora, aniz by stanovil, jakym zplisobem ma byt exekuce provedena.
Po té co byla natfizena exekuce, posoudi exekutor, jakym zpiisobem bude provedena exekuce
a vyda pfisluSny exekucni piikaz. Exeku¢ni piikaz mé stejné ucinky jako nafizeni vykonu
rozhodnuti podle obCanského soudniho fadu. Exekutor miZe vydat v jedné véci nékolik
exekucnich piikaz. Miize proto vydat napt. exekucni ptikaz na prodej nemovitosti vedle
exekucniho ptikazu na sraZky ze mzdy nebo jinych ptijmi, coZ je jednou z vyhod exeku¢niho
fizeni oproti vykonu soudniho rozhodnuti.

Nestanovi-li exeku¢ni tad jinak, pouZziji se pro exekucni fizeni pfiméfené ustanoveni
ob&anského soudniho ¥adu.” Nestanovi-li exekuéni ¥ad jinak, je exekutor opravnén vykonat
vSechny ukony, které obCansky soudni fad a dal$i pravni pfedpisy jinak svetuji pti provedeni
vykonu rozhodnuti soudu, soudci, vykonavateli nebo jinému zaméstnanci soudu.”® Pfi
provedeni exekuce prodejem nemovitosti povinného exekutor provadi ptfipravné ukony pro
rozhodnuti soudu o rozvrhu, neprovadi vSak rozvrhova jednani. Castky piiznané véfitelim
exekutor vyplati podle pravomocnych rozvrhovych usneseni.”’ Nestanovi-li exekuéni tad
jinak, pouziji se na provadéni exekuce prodejem nemovitosti pfiméfené ustanoveni

ob&anského soudniho fadu upravujici vykon rozhodnuti prodejem nemovitosti.”

4.5.1.2. Realizace zastavniho prava v ramci konkursu

Zastavni veétitelé maji dle zdkona ¢&. 328/1991 Sb., o konkursu a vyrovnani za

pfedpokladu, ze predmét zastavniho prava spadd do konkurzni podstaty postaveni tzv.

3 zakon €. 120/2001 Sb., o soudnich exekutorech a exekuéni ¢innosti, §52, odst. 1
76 Zakon &. 120/2001 Sb., o soudnich exekutorech a exekuéni &innosti, §52, odst. 2
" zakon €. 120/2001 Sb., o soudnich exekutorech a exekuéni ¢innosti, §68
78 Zakon &. 120/2001 Sb., o soudnich exekutorech a exekuéni &innosti, §69
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oddé€lenych vétitelt. Naroky oddélenych vétitelt jsou prednostné uspokojeny ze zpenézeni
véci, kterou je pohleddvka véfitele zajiSténa. Po prohldSeni konkursu je mozna realizace
pfedmétu zéstavy jen prostiednictvim spravce konkursni podstaty. Podminkou pro uspokojeni
zastavniho véfitele je prihlaska pohledavky s prednostnim uspokojenim do dvou mésict od
prvniho pfezkumného jedndni. Oddé€leni véfitelé jsou pak uspokojeni z vytézku prodeje
pfedmétu zastavy, v pofadi vjakém vznikl pravni divod jejich naroku na oddélené
uspokojeni. Pro pofadi zdkonného zéastavniho prava k nemovitostem je rozhodny okamzik
zéapisu do katastru nemovitosti. Oddéleni vétitelé se vSak uspokojuji do vyse 70 % vytézku
zpenézeni na né pripadajiciho. Neuspokojenou cast pohledavky lze uspokojit v rozvrhu, a to
ve tfid¢, do niz pohledavka podle své povahy patii. Piipadna cast neuspokojené pohledavky
oddélenych véfiteli se uspokoji spolu ostatnimi neoddélenymi pohledavkami v rdmci
rozvrhového usneseni. V ramci konkursniho fizeni lze uspokojit i dosud nesplatné pohledavky
zastavnich véfitel, nebot’ dle zdkonné dikce jsou nesplatné zadvazky upadce, které maji byt
uspokojeny z konkursni podstaty, povazovany za splatné. Zastavni prava zanikaji zpenézenim
nemovitosti a to 1 v pfipadé, Ze odd¢€leni véfitelé nepiihlasili své pohledavky. Dle § 14 odst. 1
pism e) KV zanikaji zastavni prava, kterd vznikla v obdobi 2 mésict pfed podanim navrhu na
prohlaSeni konkurzu, a to okamzikem prohlaSeni konkurzu na majetek zastavce.
V konkurznim fizeni neprobihd stadium rozvrhu a vytézek z prodeje v drazbé je poukdzan na
ucet spravce konkurzni podstaty.

Je-li pohledavka vii¢i upadci zajisténa zastavnim pravem a zastavcem je osoba odlisna od
dluznika-tipadce, vyzve spravce konkurzni podstaty zastavce k plnéni ve prospéch konkurzni
podstaty. Neni-li plnéno dobrovoln¢, pristoupi spravce konkurzni podstaty k realizaci
zastavniho préwa.79

Dnem 1. 1. 2008 nabyl u¢innosti zakon ¢.182/2006 Sb, o upadku a zptsobech jeho feSeni,
tzv. insolvencni zékon, ktery zaroven rusi zdkon €. 328/1991 Sb., o konkurzu a vyrovnani. Pro
konkursni a vyrovnaci fizeni zahajena pied u¢innosti insolven¢niho zdkona se i nadale pouzije
zakon o konkurzu a vyrovnani. Dle insolven¢niho zdkona se véfitelé, kteti své pohledavky
uplatnili podanim ptihlasky, uspokojuji v zavislosti na zptisobu feseni upadku, a to rozvrhem
pfi konkursu, plnénim reorganiza¢niho planu pfi reorganizaci nebo plnénim pii oddluZeni,
nestanovi-li zakon jinak. Zastavni véfitelé se v rozsahu zajisténi uspokojuji ze zpenézeni véci,

jimiz byla jejich pohledavka zajisténa. *

79 74kon &. 328/1991 Sb., o konkursu a vyrovnani, ve znéni pozdgjsich piedpist
80 Zakon &. 182/2006 Sb., o tpadku a zpisobech jeho feseni, ve znéni pozdgjsich piedpisi
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4.5.2. Mimosoudni realizace zastavniho prava

V neddavné minulosti bylo mozné realizovat mimosoudni prodej predmétu zastavy jen
vsouladu sjiz uz zruSenym ustanovenim § 299 odst. 2 ObchZ, na zéklad¢ kterého
mimosoudni prodej pfedmétu zéastavy piipadal v iivahu jen v rdmci obchodné zavazkovych
vztaht, kdy k prodeji pfedmétu zastavy dochdzelo na zékladé vefejné drazby nebo prodejem
pfedmétu zastavy jinym vhodnym zplUsobem. Zakonna uprava upravujici vefejnou drazbu
vSak chyb¢la.

Zmeéna situace nastala pfijetim zdkona ¢. 26/2000 Sb., o vefejnych drazbach, ktery nabyl
ucinnosti 1. 5. 2000. Tento zakon zaroven zrusSil zakon ¢. 174/1950 Sb., o drazbach mimo
exekuci, ktery ovSem neupravoval drazbu nemovitosti. V divodové zpravé zdkona o
vetejnych drazbach byla nezbytnost pfijeti tohoto zdkona vylozena potfebou rozvoje bytové
vystavby, kterd je ve vétSiné pripadli spojena s hypote¢nim financovanim, Gzce spjatym
s ptipadnou realizaci zastavniho prava. Hlavnim piinosem, ktery byl ocekavan pfijetim tohoto
zakona, mélo byt zefektivnéni a urychleni prodejli nemovitych zéstav, jenz do té doby bylo
mozné realizovat pouze vykonem rozhodnuti prodejem nemovitosti dle OSR. Vyhodou
vetejné drazby mélo byt 1 predpokladané dosahovani vysSich vytézki z drazeb. Cilem drazby
je prostfednictvim vefejné nabidky zrealizovat ptechod vlastnického ¢i jiného obdobného
préva na jinou osobu, za pokud mozno co nejvyssi trzni cenu dosazitelnou na trhu.

Zakon o vefejnych drazbach rozliSuje drazby dobrovolné a drazby nedobrovolné.
Dobrovolnéd drazba je upravend v § 17 az § 35 ZOVD a je provadéna na navrh vlastnika
piredmétu drazby, kdy dochézi k uzavieni smlouvy o provedeni drazby s drazebnikem.
je provadéna na navrh drazebniho véfitele, kterym je vétSinou zastavni vétitel, a ktery taktéz
uzavird s drazebnikem smlouvu o provedeni drazby. Nezbytnym pfedpokladem pro provedeni
drazby je existence pohleddvky pfiznané vykonatelnym soudnim rozhodnutim nebo
vykonatelnym rozhod¢im nalezem nebo doloZena vykonatelnym notafskym zdpisem nebo
vykonatelnym exekutorskym zépisem, ktery obsahuje nalezitosti stanovené zvlastnim
pravnim piedpisem, anebo dolozena jinym vykonatelnym rozhodnutim, jehoZz soudni vykon
pipousti zakon, véetnd platebnich vyméri a vykazi nedoplatki.?' Véfitelem t&chto
pohledavek nemusi byt pouze soukromé osoby, ale napf. i stat zastoupen nékterym spravnim

uradem. Provozovani drazeb bylo svéteno soukromym osobam, kterym je udélena koncese na

81 Zakon &. 26/2000 Sb., o vefejnych drazbach, §36, odst. 1
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¢innost drazebnika a jejichz odborna zplsobilost je déana dosazenim urcitého vzd€lani a
potfebnou praxi na realitnim trhu. Témto osobdm dale vznik4d povinnost uzaviit pojistnou
smlouvu s pojistovnou pro odpoveédnost za Skody zpiisobené provadénim drazeb. Predmétem
vefejné drazby miizou byt mimo jiné nemovitosti, byty nebo nebytové prostory anebo i
Clenska prava v druzstvu. Ten, kdo tvrdi, Ze prodej zastavy ve vetejné drazbé neni ptipustny,
musi své pravo uplatnit Zalobou u soudu podanou proti zastavnimu véfiteli a draZzebnikovi na
uréeni nepftipustnosti prodeje zé.stavy.82 Smlouva o provedeni drazby se stdva neplatnou
okamzikem, kdy byl podan navrh na vykon rozhodnuti prodejem zéstavy podany soudu k téze
pohledéavce a k témuz predmétu zastavy. Pii stietu n¢kolika smluv o provedeni nedobrovolné
drazby bude provedena drazba dle smlouvy u¢inné jako prvni. Pfi stietu drazby dobrovolné a
draZzba nedobrovolné ma piednost drazba nedobrovolna. DraZebnik oznamuje mimo jiné i
katastralnimu ufadu skutecnost, ze doslo k podani navrhu na provedeni drazby a katastralni
ufad vyznaci zaznamem poznamku o nedobrovolné drazbé. Zastavni vétitelé jsou stejné jako
pii vykonu soudniho rozhodnuti chranéni tim, Ze jim drazebnik dorucuje drazebni vyhlasku.
Drazebni vétitelé mohou u drazebnika do 15 dnit pfed zahijenim drazby piihlasit své
pohledavky vcetné ptislusenstvi ke dni konani drazby a dolozit jejich vznik a zajisténi pravem
k pfedmétu drazby listinami.* Neptihlasené pohledavky, které jsou z hlediska svého vzniku
mladsi nez nejstar$i pfihldSend pohledavka, se povazuji za ptihlaSené, pokud jsou prava k
pfedmétu drazby tyto pohleddvky zajiStujici vloZena v katastru nemovitosti nebo vyznacena v
listinach osvéd&ujicich vlastnictvi nezbytnych k nakladani s ptedmétem drazby.*

U dobrovolné drazby pfechodem vlastnictvi k pfedmétu drazby na vydrazitele nedochézi
k zaniku zéastavnich prav a ty dale vaznou na nemovitosti ve vlastnictvi vydrazitele.
Ptechodem vlastnictvi k pfedmétu drazby na vydrazitele nedochazi ani ke splatnosti doposud
nesplatnych pohledavek zajisténych zéstavnimi pravy. Navrhovatelem dobrovolné drazby
muze byt 1 vice osob, a to 1 kdyZ nejsou spoluvlastniky pfedmétu drazby. Mize jim tedy vedle
vlastnika pfedmétu drazby byt i zastavni vétitel. Ti si pak spole¢né dohodnou ve smlouvé o
provedeni drazby, jak drazebnik naloZi svytézkem drazby.® Lze tedy touto cestou za
predpokladu souhlasu vlastnika predmétu drazby dospét k tthradé pohledavky zajisténé
zastavnim pravem.

Naopak u nedobrovolné drazby zéastavni pravo zajiStujici pihlaSenou pohledavku, ktera je

z hlediska svého vzniku nejstarsi, jakoz i vSechna zéstavni prava z hlediska svého vzniku

82 74kon ¢&. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, §166, odst. 1
83 Zakon ¢&. 26/2000 Sb., o vefejnych drazbach, §45, odst. 1
84 Zakon ¢&. 26/2000 Sb., o vefejnych drazbach, §57, odst. 1
85 Zakon &. 26/2000 Sb., o vefejnych drazbach, §35
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mladsi, pfechodem vlastnictvi k pfedmétu drazby zanikaji; to plati i o pravech vyplyvajicich
ze smluv o omezeni pfevodu nemovitosti. Pohledavky témito pravy zajisténé, nejsou-li dosud
splatné, se stavaji dnem piechodu vlastnictvi pfedmétu drazby splatnymi v rozsahu, ve kterém
jsou v drazb& uspokojeny.*® Zastavni prava k pfedmétu drazby, ktera jsou z hlediska svého
vzniku starSi nez nejstarSi zastavni prava zajiStujici piihlaSené pohledavky, prechodem
vlastnictvi k pfedmétu drazby nezanikaji a piisobi vici vydraziteli. Pohledavky témito pravy
zajisténé, nejsou-li dosud splatné, se nestavaji dnem piechodu vlastnictvi k pfedmétu drazby
splatnymi.®” Posledné zminéné ustanoveni chrani zastavni véfitele s lep§im potadim tim, e
fakticky znemoznuje podavani navrhu na provedeni drazby zastavnimi véfiteli s horSim
pofadim. Pohledavky =zastavnich veéfiteli drazebnik vypotadd v tfeti skupin€é a to po
vyporadani nakladl na provedeni draZzby, po vypotfadani pohledavek zajisténych piednostnimi
zastavnimi pravy (tyto prednostni zastavni prdva vSak soucasnd pravni Gprava neznd) a po
vypotadani ptihlaSenych pohledavek z hypotecnich tvérti nebo jejich Casti, slouzicich ke kryti
jmenovité hodnoty zastavnich hypotecnich listi a to dle pofadi v jakém zastavni pravo

k témto pohledavkam vzniklo.*®

4.6. Zanik zéastavniho prava k nemovitostem

Na zaklad¢ zésady ptisné akcesority zastavniho prava zanika zastavni pravo predevsim
zanikem zajisténé pohledavky a to 1 v pfipad¢ zapisu zastavniho prava ve vetejnych knihéch.
V minulosti nevyjasnéna otazka, zdali dochazi k zaniku zastavniho prava v piipad¢ vypoveédi
nebo odstoupeni od smlouvy, podle niZ vznikla zaji§téna pohledavka, a to i kdyZ vznika novy
obligacni vztah, ktery pivodni vztah nahrazuje jako napf. z bezdlivodného obohaceni i
nahrady Skody, je v soucasné dobé z¢asti odpovézena upravou § 155 odst. 5 ObcZ. Podle
tohoto ustanoveni se zastavni pravo vztahuje i na naroky zéstavniho vétitele z odstoupeni od
smlouvy, podle které vznikla zajisténd pohledavka, nebylo-li v zastavni smlouvé dohodnuto
néco jiného.

Zastavni pravo dale zanikd zanikem pfedmétu zéstavy. V tomto piipadé vSak pravidelné
vznikd zastavnimu véfiteli prdvo na doplnéni zéstavy pod sankci splatnosti nezajisténé

pohledavky dle § 163 odst. 2 Ob¢Z.

8 7akon &. 26/2000 Sb., o vefejnych drazbach, §58, odst. 1
87 7akon &. 26/2000 Sb., o vetejnych drazbach, §58, odst. 2
88 Zakon &. 26/2000 Sb., o vefejnych drazbach, ve znéni pozdgjsich predpisi
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Dalsim zplsob zaniku zastavniho prava je slozeni obvyklé ceny zastavy zdstavnim
dluznikem nebo zastavcem zastavnimu véfiteli.*

Zastavni pravo také zanika prevzetim dluhu bez souhlasu zastavee.”

Zastavni pravo muze zaniknout také v piipad¢ realizace zastavniho prava soudnim
vykonem rozhodnuti, exekuci ¢i zpenézenim zastavy v ramci konkurzniho fizeni.

Zastavni pravo zanikne dale uplynutim doby, na kterou bylo zfizeno, vzdanim se
zastavniho prava zastavnim véftitelem v pisemné formé a konecné 1 pisemnou smlouvou mezi
zastavnim véfitelem na strané jedné a zastavcem nebo dluznikem na strané druhé.

I kdyz ve vyctu zplisobu zanikil zastavniho prava uvedenych v § 170 odst. 1 Ob¢Z. neni
uveden zanik zastavniho prava splynutim zastavniho véfitele se zastavnim dluznikem,
muzeme tento zanik zastavniho prava splynutim dovodit z ustanoveni § 584 ObcZ. Dle tohoto
obecného ustanoveni dochazi totiz k zaniku zavazku v ptipad¢, splyne-li prdvo a povinnost
v jedné osob¢, nestanovili zdkon néco jin¢ho. I kdyz ustanoveni zastavniho prava tuto situaci
vyslovné nefesi, miizeme splynuti zastavniho véfitele a zastavniho dluznika v jednu osobu

povazovat za dali zptsob zaniku zastavniho prava.”'

4.7. Promlc¢eni zastavniho prava

Zastavni pravo je pravem majetkovym a proto miize byt promléeno.”” Proml&eci doba
zaCina bézet od okamziku, kdy zastavni pravo mohlo byt poprvé vykonano, to je zpravidla
den nasledujici po dni splatnosti zajisténé pohledavky, nebyla-li tato pohleddvka fadné a vcas
splnéna. Promlceci doba je obecné tileta” a Fdi-li se pravni vztah smluvnich stran
obchodnim zakonikem je proml&eci doba &tyiletd.”* Zastavni pravo se vsak nepromléi diive
nez zajisténd pohledavka.”> V okamziku piiznani prava (pohledavky) pravomocnym
rozhodnutim se toto pravo promlcuje aZz uplynutim deseti let, a to ode dne, kdy mélo byt podle

rozhodnuti plnéno.%

% Zakon ¢. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, §170, odst. 1, pism. e). V piipadé sporu o konkrétni vysi obvyklé
ceny rozhodne soud.

% 74kon &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, §532

°! Knappova J., Svestka J. a kol. Ob&anské pravo hmotné. Praha: ASPI, 2005, str. 460.

92 Zakon &. 40/1964 Sb., obéansky zakonik, §100, odst. 2

%3 7Z4kon ¢&. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, §101

** Zakon &. 513/2000 Sb., obchodni zdkonik, §397

%5 7akon &. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, §100, odst. 2

% Zakon &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, §110, odst. 1
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Proml&enim zajisténé pohledavky zéastavni pravo nezanikd’’, tzn., e zastavni v&fitel se
muze doméhat uspokojeni ze zdstavy i1 v ptipadé promléené pohledavky, neni-li vSak jesté
proml&ené zastavni pravo, respektive nebyla-li vznesena zastaveem namitka promlgeni.

V ptipadé zastavniho prava ziizené¢ho dle § 72 zdkona €. 337/1992 Sb., o spravé dani a
poplatkli, k nemovitostem zapsanym v katastru nemovitosti lze namitat promlceni az

uplynutim 30 let od zdznamu zastavniho prava v katastru nemovitosti.”’

4.8. Podzastavni pravo

Podzastavni pravo je zvlastnim institutem zajiSténi se vztahem k zastavnimu pravu. Tomu
odpovida i pravni uprava tohoto institutu. Dle § 174 odst. 3 ObCZ. se na podzéstavni pravo
pouziji pfiméfené ustanoveni o zastavnim pravu. Podzéastavni prdvo je ve své podstaté
zvlastnim druhem zéastaveni pohledavky, a to pohledavky zajisténé zastavnim pravem k véci.
K existenci podzastavniho prava je nezbytna existence zajiStované pohledavky s ohledem na
akcesoritu podzastavniho prava a dale je nezbytna existence zastavniho prava k véci od néhoz
podzastavni pravo odvozuje svou existenci.

Subjektem podzastavniho prava je zéastavni vétitel, ktery mé pohledavku za dluznikem,
zajisténou zastavnim pravem k véci ve vlastnictvi zastavce, ktery ne-li totozny s dluznikem je
také subjektem podzastavniho prava. Subjektem podzastavniho prava je dale podzastavni
vétitel, jenz je véfitelem zastavniho véfitele. Poddluznikem je obligaéni dluznik zéstavniho
veritele. Mezi zastavnim véfitelem a podzastavnim vefitelem je zastavné-pravni vztah,
pfi¢emz zastavou je pohledavka. Mezi zastavnim véfitelem a zastavcem je také zdstavné-
pravni vztah, pfiCemz zéastavou je véc. Mezi podzastavnim véfitelem a zastaveem existuje
podzastavé-pravni vztah, pficemz zastavou je véc, ktera je zastavend zastavcem ve prospéch
zastavniho véfitele. Osoba zastavce a poddluznika nemusi byt tataz osoba.

Podzastavni pravo vznikne zastavenim pohledavky zajiStené zastavnim pravem, jestlize
zastavou je véc.'” Pro podzastavni smlouvu je stanovena povinnd pisemna forma.'® Je-li
predmétem zéastavy nemovitost, byt nebo nebytovy prostor, vznika podzastavni pravo teprve

okamzikem vkladu podzastavniho prava do katastru nemovitosti. Ke vzniku podzastavniho

97 7akon &. 40/1964 Sb., obc¢ansky zakonik, §170, odst. 2

% Chalupa, R. Jan spravné zajisténi zvysuje dobytnost pohledavek. Pravni radce, 1996, ¢&. 3, str. 12
% 7Zakon &. 337/1992 Sb., o spravé dani a poplatkd, §70, odst. 5

190 7akon &. 40/1964 Sb., obéansky zakonik, §173, odst. 1

191 Zakon ¢&. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, §156, odst. 1
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prava se nevyzaduje souhlasu zastavce. Podzastavni pravo je vSak vici zastavei ucinné, je-li
mu jeho vznik pisemné ozndmen. Analogicky s ustanovenimi o zastaveni pohledavky bude
vznik podzéastavniho prava oznamovat zastavni véfitel a prokazovat podzastavni véfitel.
Stejné tak je zapotiebi zastaveni pohledavky pisemné oznamit resp. prokazat poddluznikovi.
Poddluznik je v okamziku oznameni nebo prokézani zastaveni pohledavky povinen plnit ve
prospéch podzastavniho vétitele.

Neni-li splatna pohledavka, ktera je zajiSténa podzastavnim pravem, v€as splnéna a neni-li
ani zastavend pohledavka v dobé jeji splatnosti splnéna podzastavnimu véfiteli, mize se
podzastavni véfitel domahat uspokojeni z predmétu zastavy misto zastavniho véftitele.

Podzastavni pravo zanikd zanikem pohledavky zajisténé zastavnim véftitelem 1 zanikem
pohledavky zastavniho véfitele za obligacnim dluznikem. Co se ty€e ostatnich zplisobl
zéniku podzéstavniho prava, odkazuji timto na to, co bylo uvedeno u zaniku zastavniho prava.

V souvislosti s podzastavnim pravem muizeme zminit 1 hypotecni zastavni listy, které
predstavuji svym zpiisobem zvlasStnim podzéastavni pravo. HypoteCnim zastavnim listem
pravné upravenym v § 28 az § 32 zékona ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech, se rozumi dluhopis,
jehoz jmenovita hodnota a pomérny vynos na ného ptipadajici jsou plné kryty pohledavkami
z hypotecnich uvérii nebo ¢asti téchto pohledavek a poptipade téz nahradnim zplisobem podle

, 102
tohoto zakona.

5. Uloha katastru nemovitosti u zastavniho prava k nemovitostem

Katastr nemovitosti je soubor tidajii 0 nemovitostech v Ceské republice upraven zakonem
¢. 344/1992 Sb., katastralni zdkon. Soucasti katastru nemovitosti je evidence vlastnickych a
jinych vécnych prav k nemovitostem, vcetné¢ prav zastavnich, kterd slouzi mimo jiné k
ochran¢ prav k nemovitostem. V katastru nemovitosti se eviduji pozemky, budovy spojené se
zemi pevnym zakladem s Cislem popisnym nebo evidencnim, budovy spojené se zemi
pevnym zékladem bez c¢isla popisného nebo evidenéniho jsou-li ptisluSenstvim jiné stavby,
rozestavéné budovy, byty a nebytové prostory vymezené jako jednotky podle zikona ¢.

72/1994 Sb. a rozestavéné byty a nebytové prostory. V katastru nemovitosti se neeviduji

102 7akon &. 190/2004 Sb., o dluhopisech, ve znéni pozd&jsich predpist,
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drobné¢ stavby. Budova je pro ucely katastralniho zakona specifikovana jako nadzemni stavba,
ktera je prostorové soustfedéna a navenek uzaviena obvodovymi st€énami a stie$ni konstrukei.
Pozemkem se dle katastralniho zdkona rozumi c¢ast zemského povrchu oddélend od
sousednich ¢asti hranici 1zemni spravni jednotky nebo hranici katastralniho izemi, hranici
vlastnickou, hranici drzby, hranici rozsahu zastavniho préva, hranici druhi pozemki, popf.
rozhranim zpisobu vyuZziti pozemki. Nemovitosti se v katastru nemovitosti eviduji podle
katastralnich uzemi.'®

Katastr je vefejny a kazdy ma pravo do néj za piitomnosti pracovnika katastralniho tfadu
nahliZet a potizovat si z n&ho pro svou potebu opisy, vypisy nebo nacérty.'™

Zapis zastavniho prava do katastru nemovitosti je upraven zidkonem o zapisech
vlastnickych a jinych vécnych prav do katastru nemovitosti ¢. 265/1992 Sb. Zapisem se
rozumi vklad, zaznam, poznamka nebo jejich vymaz.

U zéstavniho prava se v katastru eviduje dle §11 odst. 4 vyhlasky ¢. 26/2007 Sb.:

- zastava (nemovitost, jednotka),

- vySe jistiny zajisténé pohledavky, popt. podil na pohleddvce vyjadieny zlomkem,
procentem nebo vysi asti jistiny,

- udaje o véftiteli,

- Udaje o zéastavnim dluzniku v ptipad¢, kdy se zastavni pravo vztahuje pouze ke
spoluvlastnickému podilu na nemovitosti,

- doba, na kterou bylo pravo sjednéno,

- listina, ktera byla podkladem k zapisu préva.

Je-li ztizeno zastavni pravo pro ur€ity druh pohledavek, eviduje se misto vySe jistiny
zajiSténé pohledavky druh pohleddvek a jejich limit a doba, po kterou mohou pohledavky
vzniknout, aby se na né vztahovalo zajisténi. Zapisy zastavnich prav na listu vlastnictvi
nevyjadiuji potadi zastavnich prav. Jedna-li se o zajisténi nepenézité pohledavky, zapiSe se i
tato skutecnost do katastru. Pokud nepenézitd pohleddvka nebyla ocenéna, vySe jistiny se

neuvede. U podzastavniho prava se postupuje obdobné jako u zastavniho prava.'®

103 74kon &. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky, ve znéni pozdgjsich predpist

104 Zakon ¢&. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky, §21, odst. 1. Uvedené sluzby jsou
zpoplatnéné. Vybrané informace z katastru je vSak mozné vyhledat i bezplatné na internetové adrese
http://'www.cuzk.cz.

195 Vyhlagka ¢. 26/2007 Sb., kterou se provadi zakon &. 265/1992 Sb. a zékon &. 344/1992, ve znéni pozdéjsich
predpist
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5.1. Vklad zastavniho prava

Vznik a zména zastavniho prava smluvniho k nemovitosti evidovaném v katastru
nemovitosti se zapisuje do katastru nemovitosti vkladem a teprve vkladem zastavni pravo
platné¢ vznikne, nebo se jeho zména platné projevi, tzn., vklad zéstavniho prava ma

konstitutivni charakter.'%

Vkladem se rovnéz zapisuje zanik zdstavniho prava na zakladé
pisemné smlouvy mezi zastavnim véfitelem a zastavnim dluznikem. Zapis vkladem je
upraven v § 1 az § 6 zakona €. 265/1992 Sb., o zdpisech vlastnickych a jinych vécnych prav
k nemovitostem. Pravni u¢inky vkladu zastavniho prava vznikaji rozhodnutim o povoleni
vkladu zpétné ke dni, kdy byl katastrdlnimu Gfadu dorucen ndvrh na vklad zastavniho prava.
Navrh na vklad je opravnéna podat kterakoliv smluvni strana smlouvy o zfizeni zastavniho
prava. Okamzikem doruceni navrhu na vklad katastralnimu ufadu je zahdjeno fizeni o
povoleni vkladu do katastru nemovitosti, které se tidi pfisluSnymi ustanovenimi spravniho
fadu, pokud zékon €. 265/1992 Sb. nestanovi jinak. V souboru popisnych informaci vyznaci
katastralni ufad plombu vyjadiujici, Ze pravni vztahy jsou dot¢eny zménou. Navrh na zahdjeni
fizeni by mél byt podepsan alesponi jednim z Uc€astnikll fizeni, tj. zdstavnim vétitelem nebo
zastavcem. V piipadé, Ze v nadvrhu chybi podpis nékterého z ucastnikill, zasila mu katastralni
urad ozndmeni o zah4jeni fizeni.

Navrh na vklad zastavniho prava musi dle § 4 odst. 3 zakona ¢. 265/1992 Sb. obsahovat:

a) oznaceni katastralniho Gfadu, kterému je ndvrh urcen,

b) jméno a pfijmeni, trvaly pobyt a rodné Cislo fyzickych osob nebo nazev, sidlo a
identifikaéni Cislo pravnickych osob, které jsou zastavcem a zastavnim véfitelem,

c¢) oznaceni, ze predmétem vkladu je zastavni pravo k nemovitostem, bytu, ¢i nebytovych

prostor

Ptilohou navrhu musi byt:

a) zastavni smlouva, na zaklad¢ které ma byt zapsano pravo do katastru, nebo jeji tfedné
ovéieny opis (kopie) v poctu o dva vétSim, nez je pocet ucastniki fizeni. V této smlouveé musi
byt nemovitosti, byty ¢i nebytové prostory oznaceny v souladu s § 5 zakona ¢. 344/1992 Sb.,

o katastru nemovitosti ¢eské republiky.

1% Bruk, D. Zastavni pravo k nemovitostem. Pravni radce, 1995, ¢. 12, str. 111
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b) plnd moc, je-li ucastnik fizeni zastoupen zmocnéncem,

c) vypis z obchodniho nebo jiného zdkonem urceného rejstiiku, pokud je ucastnikem
fizeni pravnicka osoba, jejiz vznik je podminén zapisem do takového rejstiiku, nebo ufedné
oveteny opis (kopie) takového vypisu,

d) listina prokazujici opravnéni vlastnika - zastavce nakladat s predmétem zastavy, jehoz
pravni G¢inky nastaly pted 1. lednem 1993, nebo Gfedné ovéfeny opis (kopie) takové listiny,

e) ufedné ovéfeny pieklad zastavni smlouvy, na zéklad¢ které méa byt zapsdno zastavni

pravo do katastru, pokud tato smlouva neni sepsana v ¢eském jazyce.

Je-li zastavnim véfitelem banka, nemusi predkladat katastrdlnimu tGradu pifi kazdém
navrhu na vklad zastavni smlouvy vypis z obchodniho rejstfiku, protoZe ten je ulozen na
prislusném katastralnim wGrad¢ a zastavni vétitel pouze v navrhu na vklad osvédCuje, ze
nedosSlo ke zméné.

Na zastavni smlouvé musi byt Gfedné ovéien pouze podpis zastavce. Podpis zéastavniho
vétitele dle § 37 odst. 6 vyhlasky €. 26/2007 Sb. byt ovéfen nemusi. Podpisy nemusi byt déle
ovéieny v piipadé, Ze smlouva byla sepsdna notafskym zapisem, pravnicka osoba piedlozila
podpisovy vzor shodny s podpisem na smlouvé nebo byla smlouva sepsdna advokatem, ktery
na ni vyslovné potvrdil, Ze smluvni strany, jejichz totoZnost zjistil, pfed nim tuto smlouvu
podepsaly. Nejsou-li podpisy na listin€é ovéfeny nékterym z vySe uvedenych zplsobt, je
ucastnik vyzvan, aby se dostavil na katastralni ufad a uznal pravost svého podpisu pred
katastralnim ufadem. Neovéreni podpisii ucastnikit na smlouve neni neodstranitelnou vadou
listiny, nebot podle § 34 odst. 7 pism. e) KatZPrVyh jednou z moznosti, jak miize katastralni
urad v vizeni o povoleni vkladu zjistit, zda v prvopisu smlouvy jde skutecné o pisemné projevy
vitle osob v ni uvedenych, je, Ze ucastnik smlouvy uzna pravost svého podpisu pred
katastralnim vFadem.””” Neni-li mozné zjistit projev vile zadnym z uvedenych zpiisobi (napf.

ucastnik zemtel, nelze dorucit vyzvu), zjisti se jinym vhodnym zptisobem.

Katastralni urad v fizeni o povoleni vkladu pied vydanim rozhodnuti zkouma zda:

a) navrhovanému vkladu zastavniho prava neni na piekazku stav zapist v katastru,

b) navrhovany vklad zastavniho prava je odiivodnén obsahem zastavni smlouvy,

¢) pravni tkon, tykajici se ziizeni nebo zéniku zastavniho prava je urcity a srozumitelny

d) pravni ukon je u¢inén v piedepsané forme

197 Rozsudek MS v Praze ze dne 30. 12. 1997, 33Ca 99/97
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e) ucastnici fizeni jsou opravnéni nakladat s predmétem zastavy
f) Ucastnik fizeni neni omezen pravnimi ptedpisy, rozhodnutim soudu nebo rozhodnutim
statniho organu ve smluvni volnosti tykajici se véci, ktera je pfedmétem pravniho ukonu

g) k pravnimu tkonu ucastnika fizeni byl udélen souhlas podle zvlastniho pfedpisu

Tyto skutec¢nosti zkouma katastralni ufad ke dni podani navrhu na vklad. Jestlize jsou
podminky vkladu splnény, katastralni Gifad rozhodne, Ze se vklad prava povoluje, v opacném
ptipadé navrh zamitne.

Ustanoveni § 5 odst. 1 zakona ¢. 265/1992 Sb. taxativnim zpusobem uvddi kritéria, podle
nichz katastralni urad v Fizeni o povoleni vkladu prava do katastru nemovitosti pravni tikon
(smlouvu) prezkoumdva. Mezi tato kritéria patri i urcitost a srozumitelnost pravniho ukonu.
Pri posuzovani urcitosti a srozumitelnosti pravniho ukonu je podstatné zjisténi, zda je
z pravniho ukonu zirejmé, kdo jej c¢ini a co je jeho predmétem, a to se zamérenim na pravo,
které by mélo byt zapsano do katastru nemovitosti. I kdyz je existence pohledavky zakladnim
predpokladem pro vznik zdastavniho prava k nemovitostem, a podle § 151b odstavce 4 ObcZ se
musi ve smlouvé urcit predmét zastavniho prava (zastava) a pohledavka, kterou zabezpecuje,
z povahy Fizeni o povoleni vkladu prava do katastru nemovitosti a z ucelu zdakona ¢. 265/1992
Sb., ktery je definovan v jeho § 1, vyplyva, Ze se zkoumaji podminky pro povoleni vkladu
zastavniho prdva predevsim z hlediska predmétu zastavniho prava (zastava); ohledné
zajistované pohledavky postaci shodné tvrzeni smluvnich stran ve smlouvé o existenci
pohledavky. Pripadné nedostatky oznaceni zajistované pohledavky mohou mit sice vliv na
platnost zastavni smlouvy, ovSem posouzeni platnosti prdavniho ukonu, podle néhoz je
navrhovan vklad prava do katastru nemovitosti, katastralnimu uradu neprislusi, nebot
presahuje ustanovenim § 5 odst. 1 zdkona ¢. 265/1992 Sb. taxativné stanovend kritéria
prezkumu. Navic — i kdyby prezkoumani smlouvy z hlediska urcitosti podle § 5 odst. 1 pism. c)
zdkona ¢. 265/1992 Sb. zahrnovalo vSechny aspekty, podle nichz se posuzuje urcitost
pravniho ukonu podle § 37 obc. zak. (podle nichz musi byt pravni ukon ucinén svobodné a
vazne, urcité a srozumitelné, jinak je neplatny) — nebylo by mozné neprihlizet k odst. 3 tohoto
ustanoveni, ktery stanovi, Ze pravni ukon neni neplatny pro chyby v psani a poctech, je-li jeho
vyznam nepochybny.'”®
Katastralni Gifad po vlozeni udajti do katastru nemovitosti odstrani plombu. Smlouvu a

spis ulozi do sbirky listin.

1% Rozsudek Krajského soudu v Brné ze dne 22. 6. 2001, SIS 884/2001 35 Ca 1/2001-22
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5.2. Zaznam zastavniho prava

Zapis zastavniho prava zaznamem do katastru nemovitosti se provadi v ptipadech, kdy
zastavni pravo k nemovitosti evidované v katastru nemovitosti vzniklo, zménilo se nebo
zaniklo ze zakona nebo rozhodnutim statniho orgdnu, a to na zéklad¢ listin vyhotovenych
statnimi organy a jinych listin, které podle zvlastnich pfedpist potvrzuji nebo osvédéuji
pravni vztahy. S uvedeného vyplyva, ze zapis zastavniho prava provedeny zdznamem ma
z hlediska jeho vzniku, zmény ¢i zdniku pouze deklaratorni charakter, protoze potvrzuje nebo
osvédcuje navenek néco, co vzniklo, zménilo se nebo zaniklo ze zdkona nebo rozhodnutim
statniho organu. Zadznamem se proto zapisuje vznik a zména zastavniho prava zalozeného
dédickou dohodou schvalenou soudem, zastavniho prava na zaklad¢ soudniho ¢i spravniho
rozhodnuti, véetné soudcovského zastavniho prava a zdkonného zastavniho prava. Dale se
zapisem ve form¢ zdznamu zapisuji vSechny zptsoby zéniku zastavniho prava, vyjma zaniku
na zéklad¢ pisemné smlouvy mezi zdstavnim véfitelem a zastavnim dluznikem. Vymaz
zéastavniho prava z katastru nemovitosti nema konstitutivni charakter, jde jen o to, aby stav
evidence odpovidal redlnému stavu. Zapis zdznamem je upraven v § 7 a § 8 zakona ¢.
265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem. Listiny
vyhotovené statnimi organy a jiné listiny, podle kterych dochazi k zapisu zaznamu, zasilaji
jejich zhotovitelé ptislusnému katastralnimu pracovisti k provedeni zaznamu ve lhiuté do 30
dnii ode dne jejich pravni moci nebo do 30 dnii ode dne jejich vyhotoveni. Na podkladé
doslych rozhodnuti a jinych listin vyznaci katastralni fad v souboru popisnych informaci
plombu. Podpisy na listin€, kterd mé byt podkladem pro provedeni zdznamu, musi byt Gfedné
ovéieny, ledaze se jedna o vefejnou listinu.

Je-li pfedmétem zdznamu zanik zastavniho préva a listinou, kterd je podkladem pro
provedeni zdznamu je potvrzeni o zaniku zastavniho prava, musi potvrzeni dle vyhlasky
26/2007 Sb. obsahovat tyto nalezitosti:

a) oznaceni osoby, kterd potvrzeni vydava,

b) oznaceni zastavniho vétitele

c¢) oznaceni nemovitosti ldaji uvedenymi v § 5 odst. 1 zdkona €. 344/1992 Sb,

d) oznaceni zastavniho prava, které podle potvrzeni zaniklo,

e) uvedeni pravnich skute¢nosti, které vedly k zaniku zastavniho préava.
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Je-li trvani zastavniho prava omezeno podle zapisu v katastru na urcitou dobu, provede se
vymaz tohoto zastavniho prava i na zéklad€ ohlaSeni, Ze zastavni pravo zapsané v katastru
zaniklo uplynutim ¢asu.

Dojde-li k postoupeni pohledavky zajiSténé zdstavnim pravem, vyznaéi se zména
zastavniho veéftitele v katastru nemovitosti zaznamem na zdklad¢ ohlaSeni postupitele, to je
puvodniho zastavniho véfitele nebo na zakladé prokdzani postupnikem, to je novym
zastavnim véfitelem. Postupnik prokazuje katastralnimu tfadu postoupeni pohledavky
souhlasnym prohldSenim postupitele a postupnika v pfipadé, Ze smlouva o postoupeni
pohledavky neobsahuje pottebné idaje ohledné pifechodu zastavniho prava na nového véfitele
nebo ufedné ovérenou kopii smlouvy o postoupeni pohledavky, ze které vyplyva, kdo se stava
novym zastavnim véfitelem, z jakého zastavniho prava a ke kterym nemovitostem. V katastru
nemovitosti se ponechaji vSechny dosavadni tdaje (vySe pohledavky, datum vzniku
zastavniho prava) a zastavni pravo se zapiSe na nového zastavniho véfitele. Zaroven se touto
zménou zmeéni poradi zastavnich prav ve vypisu listu vlastnictvi. V jakém skutecném potadi

bylo zastavni pravo v katastru nemovitosti zapsano, je doloZeno ¢islem fizeni.

Katastralni ufad zkoumad, zda rozhodnuti a jiné listiny jsou citelné, pravomocné, zda
nemovitosti v nich uvedené jsou oznaceny podle udaji z katastru, popi. zda neobsahuji chyby
v psani &i pogitani nebo jiné ziejmé nespravnosti.'"

Katastralni ufad o provedeném zéapisu vyrozumi pisemné¢ osoby, jejichz zastavni pravo
podle provedeného zapisu vzniklo, rozsifilo se, zaniklo nebo se omezilo, a to na adresu
uvedenou v katastru, poptipadé na jinou adresu, na které se dle zjisténi katastralniho ufadu
osoba zdrzuje. Katastralni ufad nevyrozumi dotcené osoby v ptipad¢, ze zdznam byl proveden
na zéklad¢ listiny, u niz podminkou jeji ti€¢innosti nebo nabyti pravni moci je doruceni této
listiny ucastnikim fizeni vyhotovitelem takovéto listiny.''

Katastralni urad po provedeni zdznamu do katastru nemovitosti odstrani plombu a zalozi

rozhodnuti nebo jinou listinu do sbirky listin.'"!

19 Vyhlagka &. 26/2007 Sb., kterou se provadi zakon &. 265/1992 Sb. a zakon &. 344/1992
"9 Vyhlagka &. 26/2007 Sb., kterou se provadi zakon &. 265/1992 Sb. a zakon &. 344/1992
" yyhlagka &. 26/2007 Sb., kterou se provadi zakon &. 265/1992 Sb. a zékon &. 344/1992
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5.3. Poznéamka v souvislosti se zastavnim pravem

Zapisem poznamky v souvislosti se zastavnimi pravy se naplituje publicita zastavnich
prav k nemovitostem evidovanych v katastru nemovitosti a to zastavnich prav, které se
vyznacuji do katastru nemovitosti zdznamem, ktery méa pouze deklaratorni charakter, tudiz
navenek demonstruje vznik zastavnich prav vzniklych na zdklad€ soudniho ¢i spravniho
rozhodnuti nebo ze zdkona. Zapis do katastru nemovitosti ve formé poznamky je upraven v §
9 a § 10 zdkona ¢&. 265/1992 Sb., o zéapisech vlastnickych a jinych vécnych prav
k nemovitostem. Pozndmku v souvislosti se zdstavnim pravem zapiSe katastralni ufad na
zaklad¢ doruceného rozhodnuti nebo oznameni soudu nebo spravce dan¢ o zahajeni fizeni o
zfizeni zastavniho prava k nemovitostem, ¢i dolozenému navrhu toho, v jehoZ prospéch ma
byt poznamka v souvislosti s pfipadnym zastavnim pravem zapsana. Je-li listina vyhotovena
statnim organem nebo jina listina zplsobila k vykonani zépisu poznamkou, provede
katastralni Gfad zapis do katastru, jinak vrati listinu tomu, kdo ji vyhotovil. Poznamku zapiSe
v souboru popisnych informaci, odstrani plombu, kterou vyznacil pfed zapsanim poznadmky a
listinu zalozi do sbirky listin. Pozndmku zru$i katastralni ufad na zdkladé doruceného
rozhodnuti nebo oznameni soudu nebo spravce dané, ¢i k dolozenému néavrhu toho, v jehoz
zajmu ma byt poznamka zruSena, pokud diivody pro jeji vyznaceni pominuly.

Zapisem ve formé poznadmky se vyznacuji i jiné skutecnosti nez ty, které souviseji se
zastavnimi pravy, a to napf. rozhodnuti, kterym se jinak omezuje opravnéni vlastnika
nemovitosti nebo jiného oprdvnéného nakladat s pfedmétem prava zapsanym v katastru.
Poznamku lze dale zapsat na zakladé podané¢ho zalobniho navrhu, kterym se navrhovatel
domaha4, aby soud vydal takové rozhodnuti, tykajici se nemovitosti evidovanych v katastru, na
jehoz zéklad¢ by mohl byt proveden zaznam do katastru. Pro ptipadného zastavniho véfitele,
ktery zvazuje zajiSténi své pohledavky ziizenim zastavniho prava k dané nemovitosti, jsou
informace obsazené v pozndmce velice dilezité pro jeho rozhodovani, zda pohleddvku timto
zpusobem zajisti.

Vyznaceni poznamky v katastru nemovitosti ma vyznam pro tieti osoby mimo jiné u
soudcovského zastavniho prava. Zapis soudcovského zastavniho prava probihd v katastru
nemovitosti ve dvou fazich. V prvni fazi je v katastru nemovitosti zapsana poznamka na
zakladé ozndmeni soudu o podani navrhu na vykon rozhodnuti ziizenim soudcovského
zastavniho prava. Od této chvile se predpoklada, ze je kazda treti osoba, napf. ptipadny
nabyvatel nebo zastavni véfitel, informovéna o tom, Ze soud muze zfidit zastavni pravo

k dané nemovitosti. Ve druhé fazi je katastrdlnimu Ufadu doruceno pravomocné usneseni o
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nafizeni vykonu rozhodnuti zfizenim soudcovské zastavniho prava. Pii jeho zapisu je
vymazana pozndmka o podani navrhu a zapsdno soudcovské zastavni pravo dle prfedlozené¢ho
usneseni. Pii zépisu soudcovského zdstavniho prava jiz neni pro katastralni Gfad rozhodujici
kdo je aktudlné vlastnikem nemovitosti. Katastralnimu 0fadu neni svéfena pravomoc

zkoumat, zda toto soudcovské zastavni pravo zapise.

6. Problémy souvisejici se soucasnou pravni upravou zastavniho prava

k nemovitostem a hledani jejich FeSeni

6.1. Zhodnoceni soucasné¢ pravni Upravy zastavniho prava k nemovitostem Ceské

republiky

Mam-li zhodnotit soucasny pravni stav zastavniho prava k nemovitostem v nasi stavajici
pravni upravé CR, bude nutné nejprve zhodnotit piedev§im samotné pravni prostiedi, ve
kterém se tento institut prava nachazi, a to kodex soukromého obCanského prava obecné¢.
Institut zastavniho prava je soucasti obcanského zdkoniku, ktery byl formovan pod vlivem
totalitni diktatury se Sovétskym vzorem a ktery institut zastavniho prava ptivodné ani
neobsahoval. Tehdejsi politickd vile méla minimalni zajem na prosazovani individualnich
majetkovych prav, které mohli byt v rozporu s obecné propagovanou délnickou filozofii.
Ptijetim tohoto obcanského zdkoniku a zédkoniku jemu piedchédzejicimu z roku 1950 zacalo
odtrzeni ¢eského soukromého prava od jeho uspésnych a provéienych tradic a novou pravni
tpravou CR se zalalo Geské pravo ¢&im dale vice vzdalovat od konvenéniho moderné
zalozeného prava zapadni Evropy. Zékladni hledisko vlastni vSem modernim pravnim
Upravam soukromého prava a to hledisko autonomie vile jednotlivce v obfanskopravnich
vztazich bylo potla¢eno na nutné¢ minimum. Timto trendem byly postizeny vSechny instituty
soukromého prava vcetné instituti zajiStovacich. Pavodné klasické pravni uprava zastavniho
prava v obCanském zakoniku byla odmitnuta s tim, ze tento institut kapitalistické spolecnosti
slouzi pfedevS§im finan¢nimu a obchodnimu kapitdlu a proto byla nahrazena institutem
omezeni pievodu nemovitosti. Pro vSechny instituty soukromého prava tykajici se
nemovitosti, véetné prava zastavniho bylo zasadni oddéleni vlastnictvi pozemku a stavby na
ném a tim odmitnuti tradicni superficialni zésady. I kdyZ po roce 1989 kdy dosSlo v pravni

oblasti k zasadnim zméndm smérem k demokratické spolecnosti, a to provedenim rozsahlé
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novelizace ob¢anského zdkoniku, neni soucasny pravni stav utéSujici predevSim tim, Ze se
uvedenou novelizaci nepodatilo odstranit ideovych principt typickych pro totalitni pravni
upravu. Tato rozsahla novelizace byla od samotného pocatku vniména jako docasné feseni,
stim, ze se v budoucnu pocitalo suplnou rekodifikaci obcanského zakoniku. Institut
zastavniho prava spadajici do soukromého prava byl na zaklad¢ této velké a nékolika dil¢ich
novel uméle vloZen do obcanského zakoniku postaveného na vetejnopravnich zasadach.

Co se tyde soucasné pravni Upravy zastavniho prava v pravnim fadu CR, tak ji miizeme
vytknout pfedevsim jeji strohost. Tato stroha pravni Uprava vyvolava v praxi aplikaéni potize,
které je nutné fesit odbornym vykladem. Vzhledem k tomu, Ze zastavni pravo je institutem
piredevsim soukromého prava a jeho uprava je tradicné obsazena v kodexech obcanského
prava, ktery je z hlediska aplikovatelnosti nejfrekventovanéj$im pravnim ptedpisem, mél by
byt tento pravni institut upraven co nejpodrobnéji, jednoznaéné, srozumitelné pro Sirokou
predstavit pravni normy daleko 1épe ¢tivéjsi, ve kterych je vyuzito bohatosti ¢eského jazyka.

V pravni Gpravé zastavniho prava by bylo jist¢ vhodné vé€novat oproti sou¢asnému stavu
vétsi pozornost publicité tohoto institutu véetné jeho piipadnych vedlejSich ustanoveni, jako
je napft. vySe zajiSténi zdstavnim prdvem nebo piipadnd dal$i omezeni zéastavce ve vztahu
k predmétu zastavy. V prabehu existence zastavniho prava by meéla byt dana povinnost,
publikovat zmény tykajici se zastavniho prava, a to subjektu, jehoZ se zména tyka.

U zéstavnich prav, jejichz vznik je dan soudnim ¢i spravnim rozhodnutim, by pro potadi
téchto prav mélo byt rozhodujici zapsani poznamky v katastru nemovitosti, nikoliv tak jek je
tomu doposud, okamzik nabyti pravni moci.

Po vzoru zahrani¢nich pravnich uprav by bylo vhodné upravit mozZnost dohodou
zastavnich véfitelli zménit potadi jejich zastavnich prav.

Bylo by vhodné konkrétnéji upravit prava jak osoby zastavce, jenz je totozny s osobou
osobniho dluZznika tak i osoby zastavce, jenz je odliSny od osoby osobniho dluznika.
Postaveni téchto osob neni pfece Gplné stejné.

Definice pfedmétu zastavy by méla jit cestou liberdlniho pfistupu k zastavnimu pravu
jako takovému v tom sméru, aby bylo mozné predmét zastavniho prdva vymezit co nejSiteji
avSak zaroven dostatecné jednoznacng, tak aby nebylo v budoucnu pfedmétem diskuzi, co vse
je vlastné mozné zastavit.

Podobné liberaln€ji nez je tomu doposud by mohla byt upravena i zajiStovana

pohledavka.
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Za hruby nedostatek soucasné pravni Gpravy zastavniho prava povazuji to, ze na nahradni
plnéni souvisejici s posSkozenim nebo znicenim piedmétu zastavy, jako napft. pojistné plnéni,
se zastavni pravo jiz nevztahuje. Touto cestou se tedy miize zastavce vyvazat se zavazku
daného zastavnim pravem.

De lega ferenda by bylo vhodné legislativné upravit povinnost zastavce alespon fadné se
starat o pfedmét zastavy.

Po vzoru zahrani¢nich pravnich tprav by bylo vhodné dale upravit moznost vlastnika
nemovitosti zfidit tzv. uvolnénou (vlastnickou) hypotéku, tedy zatizit vlastni nemovitost
zastavnim prdvem s uréitym pofadim, k némuZ bude v budoucnu pfifazena zajiStovana
pohledavka.

Urcité by nebylo na Skodu upravit realizaci zastavniho préva i jinak nez pouze soudnim
vykonem rozhodnuti, exekuci ¢i prodejem ve vetejné drazbé, a to za predpokladu, Ze se tak
smluvni strany dohodnou a nebude to odporovat zdkladnim zdsadam zéstavniho prava.

V piipadé zaniku zastavniho prava by bylo vhodné upravit povinnost zastavniho véftitele
v kratké dobé podat navrhy na vymaz tohoto zastavniho prava z katastru nemovitosti,
s pravnimi u¢inky ke dni zaniku zastavniho prava. PoruSeni této povinnosti by mélo byt
postizeno sankci.

Dosti velké riziko pro zastavni vétitele predstavuje v soucasné pravni Gpraveé ustanoveni §
337c odst. 5 pism. a) OSR, na zakladé kterého je pro pofadi pohledavky opravnéného v ramci
rozvrhového jednani rozhodujici den, kdy soudu dosel ndvrh na nafizeni soudniho vykonu
rozhodnuti (exekuce). Na zaklad¢ tohoto ustanoveni mliZe totiz dojit k situaci kdy opravnény
v ramci fizeni o soudnim vykonu rozhodnuti a predevSim v ramci exekucniho fizeni bude
uspokojen pred zastavnim véfitelem, jehoZ zastavni pravo bylo do katastru nemovitosti
zapsano diive, nez doSlo k nafizeni soudniho vykonu rozhodnuti soudem ¢i exekuce ve
prospéch opravnéného. Tato situace miize nastat jednak v ptipad¢, kdy navrh na vklad
zastavniho prava byl podan v obdobi mezi podanim navrhu na soudni vykon rozhodnuti
prodejem nemovitosti a mezi vyznaceni pozndmky v katastru nemovitosti provedené soudem
na zakladé tohoto névrhu. Tato situace mlize vSak také nastat v ptipad¢, kdy navrh na vklad
zastavniho prava byl podan v obdobi mezi podanim névrhu na natizeni exekuce a vyznacenim
poznamky o natfizené exekuci v katastru nemovitosti soudem, coz je jeSté zavazngjsi, protoze
v praxi toto obdobi trva i nékolik mésicti. Zastavni vefitel totiz nema do okamziku vyznaceni
poznamky v katastru nemovitosti moznost se dozvédét o piipadném soudnim vykonu
rozhodnuti ¢i exekuci postihujici danou nemovitost, kterou by rad ucinil pfedmétem

zastavniho prava. V ramci exekuce jde o absurditu navic v tom sméru, ze okamzikem podéani
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navrhu na nafizeni exekuce je$té neni vubec jasné, zdali exekutor zvoli cestu postizenim
nemovitosti ve vlastnictvi povinného (v této dobé navic nemovitost ve vlastnictvi povinného
jesté nemusi ani byt) anebo jinou cestu k vymozeni pohledavky.''?

Na zaklad¢ této neuspokojivé pravni Upravy dochazi podanim navrhu na exekuci
k zasahovani do vécnépravnich vztaht, ke zpochybiiovani vérohodnosti informaci v katastru a

ke zpochybiiovanim zakladni podstaty a smyslu zastavniho prava, coz uréité neni zadouci.'"

Nékterd ustanoveni v soucasné dobé upravena v obCanském soudnim fadu nemaji Cisté

procesné pravni povahu, proto by je bylo vhodné zatadit do obanského zékoniku.

Zhodnoceni soucasného pravniho stavu zastavniho prava specialné k vécem movitym,
které si urcité zaslouzi také fadu zmén, nebudu dale rozebirat, nebot’ to neni pfedmétem této

diplomové prace.

6.2. Nastinéni mozného vyvoje zastavniho prava k nemovitostem v pravnim fadu Ceské

republiky

Z obecného hlediska by se méla nova kodifikace obcanského prava jako celku ubirat
cestou k evropskym kontinentdlnim konvencim, s pfihlédnutim k precizné vytvofenému
systétmu soukromého prava pied rokem 1948, ktery by mél byt pfizplisoben soucasnym
modernim poméram. Piikladem by samoziejmé méli byt pravni Gpravy vyspélych evropskych
statll, nepoznamenanych dobou pravniho temna.

V roce 2000 byly na popud ministra spravedlnosti Otakara Motejla zahdjeny prace na
rekodifikaci ob¢anského zakoniku, které se dostaly v roce 2001 az do faze schvaleni vécného
zaméru této rekodifikace vladou. Jednim ze zdroji této rekodifikace je podle divodové
zpravy inspirace ndvrhem obcanského zakoniku z roku 1937, ktery nemohl byt pfijat vlivem
zmény politické situace po Mnichovské dohod¢. Tvirci této rekodifikace se také netaji
inspiraci ze zahrani¢nich pravnich Uprav, zejména némecké a Svycarské, rakouské, italskeé,
polské, nizozemské, z nejmoderngjSich tprav také ruské, francouzské, belgické, Spanélske,
portugalské nebo lichtenstejnské a nékterych dalSich pravnich Gprav. V navrzené rekodifikaci

jsou zohlednény mezinarodni zavazky vyplyvajici z mezinarodnich smluv a také zadvazné ¢i

"2 Vymazal, L., PRAVNIRADCE.IHNED.CZ, 24.10.2007, Praha
'* Vymazal, L., PRAVNIRADCE.IHNED.CZ, 24.10.2007, Praha
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doporucujici pravni akty evropskych spoleCenstvi. Navrhovatelé¢ rekodifikace neopomijeji
zminit hledisko konvence pro nés jako stat uprostied Evropy ne mén¢ diilezité. Navrh vychazi
z ideje, ze funkci soukromého préva je slouzit ¢lovéku jako prostiedek k prosazovani jeho
svobody. Proto klade mimo jiné zédsadni diraz na hledisko autonomie vile. ,Je-li prvni
hodnotou pravniho statu svobodny clovek a ochrana jeho prirozenych prav, plyne z toho pro
soukromé i obcanské pravo nezbytnost ponechat co nejsirsi prostor jeho rozhodnuti, jak je z
vilastni iniciativy projevi a uskutecni. A protoze clovek nejcasteji sdili své soukromé zalezitosti
s jinymi osobami, je zakladnim soukromopravnim ndstrojem pro usporadani téchto zalezZitosti
konsens vyjadreni ujednanim. Smlouve a smluvni svobode se tudiz ponechava rozsahly
prostor; zdkon vystupuje jako ultima ratio jen tam, kde dohoda viibec neni moznd, anebo
nedojde-li k ni.«'"*

Zminény navrh nového obcanského zakoniku se zdsadné dotykd, co tyce navrhovanych
zmeén 1 institutu zastavniho prava. Navrhovatelé tohoto nového obcanského zakoniku si byli
védomi nedostatkli souasné pravni upravy zhodnocené v predchazejici kapitole a piistoupili
k feSeni téchto nedostatkii mimo jiné i po vzoru zahrani¢nich pravnich uprav zéastavniho
prava. Podle tohoto navrhu by mélo dojit k obohaceni institutu zastavniho prava o fadu
specifickych ustanoveni, z nichz nékteré uvedu nize.

Na zékladé ujednani by mohlo dojit k zdvazku nezatizit nemovitost v budoucnu dal$im
zastavnim pravem, a to bud’ z u€inky inter partes nebo v pifipadé zapisu bud’ do katastru
nemovitosti, ktery toto zarovenn bude moci umoziovat, ¢i do rejstiiku zastav, s €inky erga
omnes. Uginek tohoto zavazku bude sm&fovat i proti osobg, ktera o zavazku védela.'"”

Piedmé&tem zéstavy by mohlo byt do budoucna vie, co lze uéinit pfedmdtem obchodu.''®
Zastavou by mohla byt i véc (nemovitost), kterd do vlastnictvi zastavce piejde az v budoucnu.
Vznik takového zéastavniho prava by pak mél byt dan okamzikem vzniku vlastnického prava u
zastavce. U nemovitosti bude pfedpokladem vzniku takového zéastavniho prava zéapis do
katastru nemovitosti ptipadné do rejstiiku zastav.'"” Vyhodou takové zastavy by méla byt pro
zastavniho véfitele moznost zajistit si oddélené uspokojeni své pohledavky v piipad¢ upadku

zastavce.

" Divodova zprava k rekodifikaénimu navrhu Obé&anského zakoniku

15 Navrhované znéni nového Ob&anského zakoniku, §1175, odst. 2

16 Navrhované znéni nového Obg&anského zakoniku, §1176, odst. 1

"7 Navrhované znéni nového Ob&anského zakoniku, §1207. Tato legislativni zména by pravdépodobn& mohla
ovlivnit v budoucnu systematiku poskytovani hypoteénich uvérd. Zastavcem by totiz jiz nemusel byt
prodavajici, ktery o zajistované pohledavce z uvéru nebo o zptisobu poskytnuti uvéru vétSinou neni informovan.
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Co se tyCe zajiStované pohledavky tak v ptipad¢ nepenézité pohledavky by se nemusela
stanovovat jeji obvykld hodnota k okamziku vzniku zastavniho prava. Pohledavku bude
mozné zajistit, bude-li urité anebo alespoii uritelna.''®

Zastavnim pravem by méli byt zajistény smluvni Groky pohledavky, jen byla-li jejich vyse
zastavei znama v okamziku uzavieni zdstavni smlouvy. V opacném piipadé by predmétem
zajiSténi byli pouze uroky v zdkonné vysi. Doslo-li by k dodate¢nému zajisténi pohledavky a
cast trokl dané pohledavky by jiz byla po splatnosti, tak by se zastavni pravo na tuto cast
troki nevztahovalo, nedohodli by se smluvni strany jinak.'"

Smluvni strany by si po splatnosti pohledavky mohli sjednat urcita ujednani, ktera by si
podle soucCasné pravni upravy sjednat nemohly. Zastavni vétitel by se mohl po splatnosti
pohledavky zavézat k tomu, Ze se nebude doméhat uspokojeni ze zastavy. Zastavce by se
mohl po splatnosti pohledavky zavazat k tomu, Ze nebude pievedeno vlastnické pravo
k pfedmétu zéstavy, zastava propadne véfiteli, nebo ze véfitel mize brat ze zastavy plody
nebo uzitky. %

Zvlastnosti navrhované pravni Upravy je, Ze vznik zastavniho prava k jakékoliv
nemovitosti, tedy i nemovitosti evidované v katastru nemovitosti, by mél byt dan zapisem do
rejstiiku zastav. !

V piipadé vzniku zastavniho prava k nemovitostem na zakladé soudniho nebo spravniho
rozhodnuti by mélo dochdzet k zdpisu tohoto zastavniho prava poznamenanim, a to jak do
katastru nemovitosti, tak do rejstfiku zastav.'** Dillezité je, Ze by pro potadi takto ziizené¢ho
zastavniho prava mél byt rozhodny okamzik podani navrhu na vyznadeni poznamky.'*

Zasadni navrhovanou zménou je, Ze pojistovna v piipad¢ pojisténi predmetu zastavy a
v pfipad€ nastani pojistné udalosti plni zastavnimu véfiteli, ktery zastavni pravo pojistovné
vc€as prokdze nebo oznami-li v€as existenci zastavniho prava pojistovné zastavce. Zastavnimu

IR v s v p , ;1s .. 124
vétiteli pak k tomuto plnéni vznikd zadrZzovaci pravo, neni-li dohodnuto jinak.

8 Navrhované znéni nového Ob&anského zakoniku, §1177, odst 1

% Toto feseni by piispélo k vétsimu prehledu zastavee o zajistované pohledavce.

120 Navrhované znéni nového Ob&anského zakoniku, §1181. Pfenechani zastavy véfiteli na zakladé dohody a po
splatnosti pohledavky by v budoucnu znamenalo dalsi zpisob zaniku zastavniho prava. Nezbytnym
predpokladem takové pravni Gpravy by ale méla byt zaroven pravni Giprava prav ostatnich zastavnich véfiteld.

12! Navrhované znéni nového Ob&anského zakoniku

122 Navrhované znéni nového Obéanského zakoniku, §1208

12 Navrhované znéni nového Obéanského zakoniku, §1231. Toto feSeni by bezesporu piispélo k vétsi ochrané
prav tretich osob.

124 Navrhované znéni nového Obcanského zakoniku, §1217. Zasadnim zpisobem by tak doslo ke sniZeni rizik
zéstavnich véfitell pfi zniceni nebo poskozeni zastavy.
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Navrhy zmén tykajici se skutecnosti zastavniho prava zapsanych v katastru nemovitosti
nebo v rejstiiku zéstav by mély povinnost podavat do téchto seznami osoby, jichZ se zmény
tykaji, nebylo-li by mozno jich uréit, pak zastavni véftitel.'*

Co setyce realizace (vykonu) zastavniho préva, tak navrhovand pravni uprava se
priklonila k liberalnéjSimu pojeti a umoziuje strandm na zaklad¢ pisemné dohody sjednat i
jinou formu zpenéZeni pfedmétu zédstavy neZ jen prostiednictvim soudniho prodeje nebo
prodeje ve vefejné drazbe. V této souvislosti by nélezela zastavnimu véftiteli ndhrada nutnych
vydaju vynalozenych pfi vykonu zastavniho prava. Zastavni véfitel by pak mél vici zéstavci
povinnost ho o zamy3leném zptisobu vykonu zastavniho prava predem informovat.'*®

Navrhovana pravni uprava obcanského zakoniku fesi i problematiku rozdé€leni vytézku ze
zpenéZzeni predmétu zastavy mezi ostatni véfitele a zastavniho dluznika, a déale napf.
problematiku zaniku nebo pfechodu jednotlivych zéastav v souvislosti s realizaci zastavniho
prava, coz je doposud doménou procesné pravnich predpisi.'?’

Vzniklo-li by na nemovitosti vice zastavnich prav, méli by zastavni vétitelé na zéklade
pisemné dohody a naslednym zapisem této dohody do katastru nemovitosti, pfipadné do

< v r v . v s , ) ’ o128
rejstiiku zastav, moznost sjednat poradi svych zéastavnich prav.

Navrhovana pravni uprava
vSak podle mne zcela nekoncepéné zatadila toto ustanoveni mezi ustanoveni tykajici se
vykonu zastavniho prava.

Zanikl¢é zastavni pravo by na nemovitosti mélo vaznout jako jeji zdvada, a to do okamziku
kdy dojde k vymazu zastavniho prava z katastru nemovitosti piipadné z rejstiiku zastav.'*’

Zastavni dluznik by mél mit podle nové pravni Gpravy veétsi moznost domahat se vymazu
zastavniho prava vaznouciho na nemovitosti.'*’

Navrhovana pravni uprava ozivuje institut uvolnéné hypotéky, kdy vlastniku nemovitosti
umoznuje spojit uvolnéné zastavni pravo s jinou pohledavkou, kterd nepievysSuje ptvodni
pohledavku. O zapis uvolnéného zastavniho prava, které jiz nezajistuje pohledavku, by musel

vlastnik nemovitosti nejdiive pozadat katastralni fad. Vlastnik nemovitosti by pak mél pravo

do deseti let toto uvolnéné zéstavni pravo spojit s pohleddvkou, jinak by uvolnéné zéastavni

12> Navrhované znéni nového Obcanského zakoniku, §1221. Navrhovana pravni tprava by znamenala vétsi
aktualnost zapist v katastru.

126 Navrhované znéni nového Ob¢anského zakoniku, §1222 a nasl. V ptipadé prodeje zastavy ,,pod cenou® by
pak zéstavci a potazmo dalSim zastavnim véfitelim vznikl ndrok na néhradu skody, jak je tomu podobné v
soucasnosti pii realizaci zajistovaciho pievodu prava.

127 Navrhované znéni nového Obg&anského zakoniku, §1234, §1235

128 Navrhované znéni nového Ob&anského zakoniku, §1232. Moznost zamény pofadi zastavnich prav by na
finanénim trhu pravdépodobné ptispélo k Sir§imu spektru poskytovanych sluzeb.

129 Navrhované znéni nového Ob&anského zakoniku, §1238. Vymaz zastavniho prava by pak ztratil svij
deklaratorni charakter.

139 Navrhované znéni nového Ob&anského zakoniku, §1239.
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pravo zaniklo. Pro pofadi uvolnéného zastavniho prava nebo zéstavniho prava spojeného
s pohledavkou by bylo rozhodné potadi zastavniho préva zajiStujiciho plivodni pohledavku.
Zastavni dluznik by se mohl pii ziizeni dalSiho zastavniho prava nebo pozdé¢ji zavazat, Ze
nespoji zéastavni pravo s vyhodnéj$im potadim pohledavkou, coz by bylo pro dalsi zastavni
véfitele zasadni. Tento zavazek by pak musel byt zapsan do katastru nemovitosti."!
Navrhovanou pravni upravou dochazi také ke zfizeni tradi¢niho institutu zadmény
zastavnich prav. Na zakladé tohoto institutu by mohl vlastnik nemovitosti zadat, aby
v katastru nemovitosti bylo zapsano dals$i zdstavni pravo s potadim zéstavniho prava
predchézejiciho pro pohledavku, jenz pohledavku zajiSténou piedchozim zastavnim pravem
nepfevysuje, a to za podminky, ze ptvodni zastavni pravo bude do jednoho roku vymazano,
jinak dalsi zastavni pravo zanikd. Vlastnik nemovitosti se mlze pfi zfizeni dalSiho zastavniho
prava nebo pozdégji stejné jako je tomu u uvolnéné hypotéky zavazat, Ze nepfemeéni nékteré
piedeslé zastavni pravo v zastavni pravo nove, coz bude mit pro zastavni véfitele také zasadni

vyznam. Tento zavazek by pak musel byt také zapsan do katastru nemovitosti.'

Navrhovana rekodifikace obCanského zdkoniku by se samoziejmé méla promitnout i do
procesn¢ pravnich predpisi a do pravnich pifedpisi upravujicich zdpisy do katastru
nemovitosti a rejstiikli zastav tak, aby s nimi byla pln€ v souladu a aby vSechny hmotné

pravni aspekty zastavniho prava mohly byt v praxi bez potizi uplatnény.

Co se tyce feseni problému skryvajicim se v § 337c odst. 5 pism. a) OSR, spoéivajicim
v moznosti ohrozeni zastavnich véfitelll jejichz zastavni pradva vznikla tésné po podanim
navrhu na nafizeni soudniho vykonu rozhodnuti nebo exekuce jinym opravnénym, tim Ze
budou v rdmci rozvrhu upokojeni az za opravnénym, bylo by urcit¢ v budoucnu feSenim
upravit jako rozhodny den pro urCeni potadi pohledavky opravnéného v ramci rozvrhového
jednani den vyznaceni poznamky o podaném navrhu na nafizeni soudniho vykonu rozhodnuti
prodejem nemovitosti nebo den vyznaceni pozndmky o nafizené exekuci ¢i o vydaném

v s vr . . . . .1
exekuénim piikazu na prodej nemovitosti v katastru nemovitosti.'*>

! Navrhované znéni nového Obcanského zakoniku, §1240 a nasl. Moznost ziizeni vlastnické hypotéky by na
finanénim trhu také pfispélo k Sir§imu spektru poskytovanych sluzeb.

132 Navrhované znéni nového Ob&anského zakoniku, §1245 a nasl.

1% Vymazal, L., PRAVNIRADCE.IHNED.CZ, 24.10.2007, Praha
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7. Zavér

Zastavni pravo a¢ dlouhou dobu v nasem stat¢ nebylo v jeho tradicni formé de facto
upraveno a tudiz ani pouzivano, se do naseho pravniho adu po roce 1989 vratilo, aby mohlo
byt po jeho urychleném znovuzavedeni podrobeno analyze, predevsim na zaklad¢ jeho brzy se
projevenych nedostatkli v praxi. Proto dotCeno nékolika zménami provedenymi novelami
obcCanského zékoniku je v soucasné dob¢ schopno plnit aspon jeho zakladni funkce, které se
od ného ocekavaji. V soucasné¢ dob¢, predevSim =z hlediska obsahového, neodpovida
zastavnimu pravu v jeho moderni formé, jenz mizeme sledovat ve vyspélych zahranic¢nich
pravnich upravach. V diplomové praci jsem zminil 1 nékteré nedostatky soucasné pravni
upravy zastavniho prava, které by se vSak nedali oznaCit za pouhé nepodstatné, protoze
muzou zasadné ovlivnit postaveni nékterych osob, aniz by zdkonodarce tento imysl sledoval.
Muzeme jen doufat, ze ptipadnd rekodifikace obCanského zakonikli bude pfijata co nejdiive,
v co nejlepsi kvalite, spolecné se vSemi souvisejicimi pravnimi piedpisy a ze neprevladnou
politické zajmy nékterych politickych stran nad pravni trovni naSeho obcanského prava. Jen
tak se budeme moci setkat v budoucnu s kvalitni prdvni upravou zastavniho prava spole¢né
s celym komplexem prava soukromého.

Diplomova prace zachycuje pravni stav k 31. fijnu roku 2009.
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Resume

Mortgage, although in its traditional form not modified in our country for a long period of
time and therefore not used, returned into our legal system past 1989 and after its precipitated
reimposition it was subjected to analysis following its significant deficiencies in practise.
Consequently undertaking several changes due to amendments of the civil code, it is currently
able to perform at least its basic duties. Unlike with advanced enactments abroad, presently its
contentual aspect in particular is not accordant with mortgage law in its up to date form. Some
deficiencies in the current enactment of the mortgage are mentioned in my degree work thesis
and are not insignificant because these can fundamentally influence the position of some
individuals without the legislator pursuing such intent. We can only hope that contingent re-
codification of the civil code will be accepted as soon as possible and in the best possible
quality together with all related legal regulations and that it will not be prevailed by political
interests of certain political parties above the legal level of our civil law. Only then we will, in
the future, be able to have quality mortgage enactment in conjunction with complex private
law.

Degree work is describing law situation in the end of the year 2009.
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