Povinnosti zastavniho veritele pred
zapocetim vykonu zastavniho prava

Zastavni pravo je velice vyuzivanym institutem k zaji$téni pohledavky véritele vuci dluznikovi pro
pripad, kdy dluznik nesplni svou povinnost uhradit dluh vaci vériteli. Véritel je v takovém pripadé
opravnén uspokojit svou pohledavku zpenézenim zastavy. Institut zastavniho prava je upraven
predevsim v § 1309 az 1394 zak. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik (dale jen ,,obCansky zakonik”).

V tomto Clanku se budeme vénovat zejména zapoceti vykonu zastavniho prava u nemovitych véci.
V pripadé nemovitych véci zapisovanych do katastru nemovitosti vzniké zastavni pravo zapisem do
katastru nemovitosti.

Se zapocetim vykonu zastavniho prava je zastavni véritel opravnén zacit v pripadé, ze se pohledavka
zajisténa zastavnim pravem stala splatnou. SouCasna pravni Uprava umoziuje nasledujici zpiisoby
vykony zastavniho prava, a to: (i) zpusobem dohodnutym mezi zastavnim véritelem a zastavcem, (ii)
prostrednictvim verejné drazby v souladu se zak. 26/2000 Sb., o verejnych drazbach, ¢i (iii) soudnim
prodeje zastavy v souladu s § 353a a nasl. zak. 292/2013 Sb., o zvlastnich rizenich soudnich.

Jakmile se zastavni véritel rozhodne vyuzit vykon zastavniho prava, je pred samym zapocetim
povinen v souladu s § 1362 obcanského zakoniku zapoceti vykonu zastavniho prava oznamit
zéstavnimu dluznikovi. Oznameni musi mit pisemnou formu a zaroven musi obsahovat zptisob, jakym
se zastavni véritel uspokoj.

Zpenézit zastavu je zastavni véritel opravnén az po uplynuti lhity tficeti (30) dni ode dne oznameni
zapoceti vykonu zastavniho prava zdstavnimu dluznikovi. V pripadé nemovitych véci evidovanych
v katastru nemovitosti je zastavni véritel povinen zajistit rovnéz zapis zapoceti vykonu zastavniho
prava do katastru nemovitosti. V takovém pripadé pocina lhuta triceti (30) dni bézet ode dne zapisu
zapoceti vykonu zdstavniho prava do katastru nemovitosti, za predpokladu, Ze oznameni zastavnimu
dluznikovi probéhlo drive nez zminény zapis do katastru nemovitosti. Pro vylouc¢eni pochybnosti
uvadim, ze v pripadé predchoziho ujednani kratsi Ihuty, se k takovému ujednéni neprihlizi. ,Nic vsak
nebrdni, aby se strany dohodly na zkrdceni ¢ekaci lhiity poté, co zdstavni véritel splni svoji
oznamovaci povinnost. Uplné vylouceni ¢ekaci lhiity je sice teoreticky mozné, prakticky vsak
neproveditelné - ¢ekaci lhiita vzdy urcity ¢as pobézi (byt treba jen nékolik sekund ¢i minut), nebot
k dohodé miuze dojit az poté, co se lhuta rozbéhla.“[1] Tato lhita poskytuje dluznikovi mozZnost
uhradit zajiSténou pohledéavku, ¢i vznést namitky vici realizaci vykonu zastavniho prava. Zastavni
véritel neni povinen v ozndmeni sdélovat dluznikovi béh lhuty, ¢i nasledek jejiho uplynuti.

Zastavni véritel je pred uplynutim lhity opravnén zacit s pripravou vykonu zastavniho préva, tj.
napriklad zajistit ocenéni zéastavy, uzavrit smlouvu s drazebnikem v pripadé zpenézeni
prostrednictvim verejné drazby, apod., nemuze vSak pristoupit k findlnimu zpenézeni zastavy.

Ohledné néasledkl nedodrzeni ¢ekaci lhiity panuji mezi odborniky neshody. Nékteri uvadi, ze
néasledkem nedodrzeni lhuty ze strany zastavniho véritele je neplatnost pravniho jednéni, které by se
v takovém pripadé mohl dovolat zastavni dluznik. Jini zastavaji nazor, Ze se v takovém pripadé bude
jednat o nabyti véci od neopravnéné osoby, jelikoz zéstavni véritel nemd v priubéhu plynuti ¢ekaci
lhtty dispozi¢ni opravnéni k zéstavé. Tento nazor se opira o ustanoveni § 1760 obc¢anského zakoniku,
ktery stanovi: ,Skutecnost, Ze strana nebyla pri uzavieni smlouvy oprdvnéna naklddat s tim, co md
byt podle smlouvy plnéno, sama o sobé neplatnost smlouvy nevyvoldvd.” V takovém pripadé zustava
prevodni smlouva platnou, avSak skute¢nost, zda se nabyvatel stane vlastnikem, bude posuzovana
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v souladu s ustanovenimi upravujicimi nabyti vlastnického prava od neopravnéného[2]. Je tedy
otézkou, jaka bude budouci rozhodovaci praxe ¢eskych soudu.

Po doruceni oznameni o zahajeni vykonu zastavniho préva je pravo zastavniho véritele na zpenézeni
zastavy chranéno zdkazem zastavniho dluznika zcizit zastavu. Zastavni dluznik neni opravnén po
doruceni oznameni zastavu zcizit ve prospéch treti osoby, ledaze by zastavni véritel vyslovil se
zcizenim zastavy souhlas. Vyjimku z tohoto zakazu stanovi primo ob¢ansky zékonik, kdy se poruseni
zdkazu nedotyka prav nabyvatele v pripadé prevodu vlastnického prava v ramci bézného obchodniho
styku pri svém podnikani, ledaze nabyvatel védél, ze bylo zapocCato s vykonem zastavniho prava
(pozn. dalsi vyjimka je stanovena v § 123 zak. 257/2016 Sb., o spotrebitelském uvéru, kdy v pripadé
uvéru na bydleni ziistdvd zdastavnimu dluznikovi dispozi¢ni oprdvnéni). Lze se vSak domnivat, Ze
uvedena vyjimka se neuzije v pripadé zcizeni nemovitych véci, jelikoz si lze tézko predstavit, ze by
tyto byly zcizovany v rdmci bézného obchodniho styku, a nabyvatel nevédél o zapoceti zpenézeni,
které je u nemovitych véci zapisovanych do katastru nemovitosti zapsano na prislusném listu
vlastnictvi.

Rozhodnuti zastavniho véritele zpenézit zastavu je spojeno nejen s povinnosti ozndmit zapoceti
vykonu zastavniho prava zadstavnimu dluznikovi, ale rovnéz, jak jiz bylo uvedeno vyse, s povinnosti
zajistit zapis zapoceti vykonu zastavniho prava do verejného rejstriku, zde katastru nemovitosti.
Utelem zapisu je predevsim zajisténi publicity vykonu zéstavniho prava viiéi tfetim osobam. Zapodeti
vykonu zastavniho prava se do katastru nemovitosti zapisuje v souladu s § 23 odst. 2 pism. a) zak.
256/2013 Sh., o katastralni zdkon, poznamkou. Poznamku katastr nemovitosti zapiSe k nemovitym
vécem, které jsou predmétem vykonu zastavniho prava, na zakladé navrhu zastavniho véritele, kdy
prilohou musi byt ozndmeni o zahajeni vykonu zastavniho prava adresované zastavnimu dluznikovi.
V pripadé evidence poznamky o zapoceti vykonu zastavniho prava katastr nemovitosti nezapise
zménu vlastnického prava ze zastavniho dluznika na nabyvatele bez souhlasu zastavniho véritele.
K vymazu poznamky dochdazi spolecné s vymazem zastavniho prava, ke kterému se poznamka
vztahuje. Zastavni véritel je rovnéz opravnén pozadat o vymaz poznamky tehdy, pokud se rozhodne
vykon zastavniho prava ukoncit.

Oznémeni zastavnimu dluznikovi a zapis do katastru nemovitosti jsou zakladnimi predpoklady pro
zahajeni vykonu zastavniho prava a zpenézeni zastavy. Tyto skutecnosti jsou podstatné zejména pro
ucinky zékazu zcizeni a zatizeni dle § 1363 ob¢anského zakoniku a rovnéz pro béh lhaty, jak bylo
uvedeno vyse. Po uplynuti ¢ekaci lhlity, ktera je navazana na splnéni shora uvedenych predpokladu,
je zastavni véritel opravnén pristoupit k samotnému zpenézeni zastavy. Lze tedy vSem zdstavnim
véritelim doporucit, aby zapoceti vykonu zastavniho prava zastavnim dluznikim oznédmili, a rovnéz
v pripadé nemovitych véci zajistili zapis poznamky do katastru nemovitosti, ¢imz predejdou
pripadnym sportum stran neplatnosti ikonu spojenych se zpenézenim zéastavy.

Mgr. Dominika MatousSova
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[1] BEZOUSKA, Petr. Ozndmeni o zapoceti vykonu zastavniho prava a jeho diisledky (prakticky
vyklad § 1362 az 1364 Obc¢Z). Pravni rozhledy, 2019, ¢. 20, s. 687-693
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e Novy zdkon o kybernetické bezpecnosti: co se méni a jak se pripravit?

 Fungovéni Rady pro rozhodovéni sporu podle Cervené knihy FIDIC

e Uprava styku rodice s ditétem nizkého véku v tzv. navykacim rezimu a poté
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