10. 9. 2000

Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Prodej zastavy v ramci vykonu zastavniho
prava

Ujednénim, podle kterého je zastavni véritel opravnén v ramci vykonu zastavniho prava prodat
zastavu treti osobé podle vlastniho vybéru a z vytézku tohoto prodeje uspokojit svoji pohledavku,
neni bez dalSiho splnén pozadavek dohody o prodeji zastavy "jiny

I. Ujednanim, podle kterého je zastavni véritel opravnén v ramci vykonu zastavniho prava prodat
zastavu treti osobé podle vlastniho vybéru a z vytézku tohoto prodeje uspokojit svoji pohledavku,
neni bez dal$iho splnén pozadavek dohody o prodeji zastavy \"jinym vhodnym zpusobem\" (§ 299
odst. 2 obch. zak.).

I1. Smluvni Gprava pro primy prodej zastavy véritelem musi vyhovovat kritériu vhodnosti, napr.
ujednanim o minimdlni cené, pripadné o podminkach, za nichz méa byt cena stanovena.

Z oduvodnéni.

Krajsky soud jako soud odvolaci rozhodl vySe uvedenym napadenym rozsudkem v predmétné véci, ze
rozsudek soudu prvniho stupné se potvrzuje s tim, ze zadny z ucastniki nema pravo na nahradu
naklada odvolaciho rizeni. Zaroven ve vyroku vyslovil, ze proti tomuto rozsudku je pripustné
dovolani.

V odivodnéni rozsudku se zejména uvadi, ze rozsudkem soudu prvniho stupné byla zamitnuta zaloba
o urceni, Ze Zalobce je vlastnikem parcely ¢. 1048/3 o vymére 8 848 m2 - ostatni plochy, parcely ¢.
1048/4 o vymeére 5 696 m2 - ostatni plochy, parcely ¢. 1048/5 o vymére 906 m2 - ostatni plochy,
parcely €. 1048/6 o vymére 1 977 m2 - zastavéné plochy, parcely ¢. 1048/7 o vymére 49 m2 a
skladovych hal na parcele ¢. 1048/6 a skladu na parcele ¢. 1048/7 - vSe v kat. izemi S. - P. Soud
prvniho stupné po provedeném dokazovani neshledal zalobu diivodnou, nebot v rizeni bylo
prokazano, ze zalobce jako puvodni vlastnik predmétnych nemovitosti dluzi zalované 6 383 850 K¢, a
Ze tato pohledavka byla zajisténa zastavni smlouvou ze dne 1.12.1993, sjednanou podle § 151 a n.
obc. zak. a § 299 a n. obch. zak., podle kterych byla zalovand opravnéna v pripadé nesplnéni zavazku
do 31.3.1994 se uspokojit ze zastavy jejim prodejem treti osobé podle vlastniho vybéru. Zalovana po
upozornéni zalobce, ze zastavu v pripadé nesplnéni zavazku proda, tak ucinila dne 1.4.1994
prodejem s. r. 0. C. za kupni cenu rovnajici se zajisténé pohledavce a vlastnické pravo bylo
kupujicimu vloZeno v katastru dne 27.5.1994. Tytéz nemovitosti byly kupujicim dne 3.6.1994
pronajaty zalobci, nasledné doslo k dal$im prevodim nemovitosti.

K odvolani zalobce se odvolaci soud soustredil na prezkoumani spravnosti pravniho zavéru, zda
zalovany byl opravnén zastavu prodat za danych podminek. VySel ze skutkovych zjiSténi, ze zalovana
jednala podle zastavni smlouvy ze dne 1.12.1993 a plné moci k nakladani z téhoz dne, podle nichz
byla opravnéna prodat zastavu po 31.3.1994 treti osobé podle vlastniho vybéru, ucinila tak kupni
smlouvou ze dne 1.4.1994, uzavrenou se s.r.o. C. jako kupujicim za kupni cenu rovnajici se zastavené
pohledavce. Takové konani zalované nelze podle presvédceni odvolaciho soudu kvalifikovat jako
dispozitivniho ustanoveni § 299 odst. 2 obch. zak. je zastavni véritel sice opravnén prodat zastavenou
nemovitost ve verejné drazbé; stanovi-li to vSak smlouva, mize prodat zastavu i jinym vhodnym



zpusobem. Ujednani Gcastniku, Ze zalovand tak mohla ucinit ve vztahu ke tfeti osobé podle vlastniho
vybéru, nemuze byt co do svého souladu s obchodnimi zvyklostmi (§ 264 obch. zék.) ¢i zasadami
poctivého obchodniho styku (§ 265 obch. zak.) zpochybnovano, a to ani co do své jednoznacné
ur¢itosti (§ 37 odst. 1 ob¢. zak.). Zalobce se ostatné vyslovné neplatnosti zastavni smlouvy
nedovolava, dovozuje jen, ze zalovana se zastavou nemeéla disponovat svym jménem a na svuj ucet a
nebyla ujednana cena, za kterou mohla zastavu prodat.

Podle nazoru odvolaciho soudu, ackoliv je zastavni pravo pravem vécnym, samotny prodej zastavy je
nepochybné zavazkovym vztahem, v némz je véritel primo ze zdkona, zde navic podle vyslovného
znéni zastavni smlouvy a plné moci, nadén opravnénim jakoby v neprimém zastoupeni prodat
zastavu svym jménem a uspokojit se pak z vytézku prodeje. Pri verejné drazbé je nejvhodnéji
zabezpecen zdjem zastavniho dluznika na tom, aby byla zdstava prodana za cenu bliZici se ¢i
prekracujici cenu obecnou. Byl-li vSak zalovany opravnén smluvné a nikoli v rozporu se zakonem
prodat zédstavu mimo verejnou drazbu, nese zalobce takovym smluvnim ujednanim dobrovolné
nebezpeci, ze zastava nebude prodana nejvyhodnéji. Mez vhodnosti zastavniho véritele ujednat kupni
cenu je dana minimalné hodnotou zastavené pohledavky, nebot takové ohrani¢eni odpovida
zajistovaci funkci zastavy. Prodej zastavy pod takovou hodnotu by bylo vzdy nutno konkrétné
hodnotit ve vztahu k zdsaddm poctivého obchodniho styku ¢i dobrych mravi. Pokud ovSem zalovana
dosahla prodejem zastavy uspokojeni ze zastavené pohledavky, byl naplnén tucel smlouvy a odvolaci
soud neshledavéa davody, pro které by bylo mozno dovodit zalovanou tvrzené, neujednané omezujici
podminky prodeje zastavy mimo verejnou drazbu. Odvolaci soud méa proto zato, ze zalovana
prodejem zastavy jednala v souladu s pravni upravou a se smlouvou. V jednani Zzalované nenaléza
odvolaci soud rozpor ani s dobrymi mravy nebo obchodnimi zvyklostmi ¢i zasadami poctivého
obchodniho styku. Zalobce proto nemiZe byt Uspés$ny v jim poZadovaném urceni, Ze je vlastnikem
predmétnych nemovitosti.

Ponévadz lze pripustit jiny nez odvolacim soudem zaujaty vyklad otazky, zda byla Zalovana
opravnéna prodat zastavu na zakladé uzaviené smlouvy svym jménem a za cenu, na niz dluznik
nemél vliv, a ktera nebyla objektivizovana trznim plisobenim obecné nabidky a poptavky, vyslovil
odvolaci soud pripustnost dovolani podle § 239 odst. 1 o.s.T.

Proti tomuto rozsudku podal Zalobce dovolani ze dne 8.10.1997 s tim, ze bylo pripusténo pro reseni
otazky zdsadniho pravniho vyznamu. Dovolatel predev§im namitd, ze v Cl. III. uzavrené zastavni
smlouvy je pouze uvedeno, Ze zastavni véritel je opravnén v ramci vykonu zastavniho prava prodat
zastavu treti osobé podle vlastniho vybéru a z vytézku tohoto prodeje uspokojit svoji pohledavku.
Toto ustanoveni zastavni smlouvy podle nazoru zalobce neopraviovalo Zalovanou bez dalSiho k tomu,
aby zéstavu prodala vlastnim jménem a na vlasti et tak, jak to uéinila. Zalobce nesouhlasi s
nazorem soudu prvniho stupné a soudu odvolaciho, ze takové obecné zmocnéni v zastavni smlouve
sta¢i k tomu, aby zastavni véritel mohl zastavu o své vuli prodat. Ustanoveni § 299 odst. 2 obch. zék.
je ustanovenim hmotnépravnim a proces, kterym je 1ze realizovat, musi mit oporu v zdkoné nebo v
presné a podrobné smluvni upravé, coz v daném pripadé chybélo. Zastavni smlouva a plnd moc k
nakladani, na jejichz zakladé zalovana jednala, jsou dvé ruzné skutec¢nosti, vychézejici jednak z
ustanoveni § 299 odst. 2 obch. zék., jednak z ustanoveni o zastupovani na zakladé plné moci. V
takovém pripadé vSak zastupce nemuze svym jménem a na svuj ucet jednat a uzavrit kupni smlouvu
na nemovitost.

Dovolatel uvadi, ze zéstavni véritel ma pravo domahat se uspokojeni ze zastavy, ale jeho pravo je
vécnym pravem k véci cizi; veskera prava k predmétu zastavy jsou pravy vlastnika. Vykon zastavniho
prava je zasahem do vlastnického prava zastavce, kde zastavce ma pravo na rozdil mezi vytézkem
prodeje a vysi uspokojené pohledavky zastavniho véritele. Tam, kde nejsou sjednany presné
podminky realizace zéstavy, muze byt pravo zéstavce vazné ohrozeno, zejména sjednanim jiné kupni



ceny, jak k tomu v daném pripadé doslo, nebot zastavni véritel prodal véci za cenu rovnajici se vysi
dluhu, ktery byl zastavou zajistén a vzapéti sdélil zastavci, ze z vytézku nebyl zcela uspokojen a
pozadoval jesté doplaceni ¢astky 786 742 Kc.

Podle nazoru zalobce je cena prodanych nemovitosti daleko vyssi. Zastavce byl postupem zZalované
vyrazné zkracen na svych pravech. Prevod nemovitosti, které byly predmétem zastavy, byl
spekulativni, nebot béhem nékolika mésicu doslo k tomu, ze se nemovitosti dostaly do vlastnictvi
zalované. Dovolatel nesouhlasi s ndzorem odvolaciho soudu, ktery jednostranné svédci zastavnimu
vériteli a diskriminuje prava zastavce, resp. dluznika. V daném pripadé nebyla rovnéz splnéna dalsi
zdkonna podminka, protoze zalobce nebyl v€as na zamysleny vykon zastavniho prava zastavnim
véritelem upozornén a sam pred terminem splatnosti zastavou zajisténé pohledavky zadal zastavniho
véritele o prodlouzeni terminu splatnosti a vyjadril nesouhlas s tim, aby zadstavni véritel zastavu
prodal a zcizil tak Cast majetku urceného k privatizaci. Za dané situace, kdy chybi zakonna uprava
zplsobu a podminek realizace zastavy primo zastavnim véritelem a kdy absentuje i podrobna
smluvni Uprava mezi uCastniky, ma zalobce zato, ze zalovana prodala v rozporu se zékonem véci,
které nebyly jejim vlastnictvim, a které tedy nemohly prejit do vlastnictvi treti osoby.

Zalobce proto navrhuje, aby dovolaci soud napadeny rozsudek zrusil a vratil véc k dal$imu rizeni.
Nejvyssi soud jako soud dovolaci konstatoval, ze dovolani je pripustné podle § 239 odst. 1 o.s.T.
Dovolani je davodné.

Otazkou zasadniho pravniho vyznamu, kterou ma dovolaci soud reSit, je, zda popr. za jakych
podminek byla zalovana jako zastavni véritelka opravnéna prodat zastavu treti osobé ve smyslu
ustanoveni § 299 odst. 2 obch. zak.

V posuzovaném pripadé zalovana jako véritelka uzavrela s zalobcem jako dluznikem zastavni
smlouvu podle § 151a a nasl. ob¢. zak. a § 299 a nasl. obch. zék. ze dne 1.12.1993, a to k zajiSténi
pohledavky z titulu uznéni zavazku podepsaného zastavnim dluznikem ke dni 1.12.1993. Zastavni
préavo bylo touto smlouvou zfizeno k vyjmenovanym pozemkim a budovén v ¢l. 1., ktery byl posléze
nahrazen, resp. upiesnén dodatkem ke smlouvé z 17.2.1994. Cl. III. zastavni smlouvy zni:
\"Uspokojeni véritele pri vykonu zastavniho prava se ridi ustanovenim § 299 odst. 2 obch. zak.
Smluvni strany se dohodly, Ze zastavni véritel je opravnén v ramci vykonu zastavniho prava prodat
zastavu treti osobé podle vlastniho vybéru a z vytézku tohoto prodeje uspokojit svoji pohledavku.\" V
tzv. pIné moci k nakladani ze dne 1.12.1993 zZalobce mj. uvadi, ze podle pisemného uznani zavazku z
1.12.1993 a Cl. IL,, III., uvedené zastavni smlouvy je zastavni véritel v pripadé, ze dluznik a zaroven
zéastavce nezaplati svij uznany dluh véas, opravnén uspokojit se ze zastavy, a to tak, ze je opravnén
prodat zastavu, s kterou je zmocnén takto nakladat, kdykoliv po 31.3.1994 treti osobé podle
vlastniho vybéru. Uspokojeni véritele pri vykonu zastavniho prava se ridi ustanovenim § 299 odst. 2
obchodniho zdkoniku. Zastavni véritel je pritom povinen dluznika, ktery je zaroven zastavcem, na
tento svij zamysleny vykon zastavniho prava upozornit. Ve spise se kone¢né nachazi osvédceni
notarskym zapisem N - N Z 66/94 ze dne 5.4.1994, Ze na vyzvu M. nepredlozil dukaz o tom, zZe
uznany zavazek v terminu uhradil, a¢ byl k tomu notarem vyzvan, a ze toto osvédceni se vydava pro
ucely konzumace zastavniho prava ze zastavni smlouvy. Vyzva notarsky adresovana zalobci je ze dne
29.3.1994, a odkazuje na ucely konzumace zastavniho prava.

Na zédkladé uvedeného skutkového stavu nutno dospét k zavéru, ze v daném pripadé zastavni
smlouva odporuje ustanoveni § 299 odst. 2 obch. zék., které urcuje, ze zastavni véritel muze pri
vykonu svého zastavniho prava prodat ve verejné drazbé zastavenou nemovitost, jestlize na tento
zamysleny vykon zastavniho prava vcas upozorni zastavce a dluznika; stanovi-li to smlouva, mize



zéstavni véritel prodat zéstavu i jinym vhodnym zpusobem.

Namitky zalobce, ze zdstavni smlouva v této Casti neni dostatecné urcita (§ 37 odst. 1 obc. zék.),
protoze neobsahuje presnou a podrobnou upravu podminek prodeje zastavy, popt. ze tato smlouva
neodpovida zédkonu, jsou namisté. Podrobnéjsi smluvni Gprava pro primy prodej zastavy véritelem
treti osobé (tzv. \"z volné ruky\") je nezbytna proto, aby tento primy prodej z hlediska svého zpusobu
vyhovoval kritériu vhodnosti, napr. zejména stanovenim minimdlni ceny, popr. jinych podminek, za
nichz ma byt cena pri primém prodeji treti osobé stanovena. Tim je zvlasté chranén téz zajem
dluznika (zastavce) na dosazeni co nejvyssi ceny pri prodeji véci. V posuzovaném pripadé zakonny
pozadavek \"prodeje i jinym vhodnym zptsobem\" tedy splnén nebyl, pricemz ¢l. III. predmétné
zastavni smlouvy je nejen v rozporu s ustanovenim § 299 odst. 2 obch. zak., nybrz i se zdsadou
poctivého obchodniho styku ve smyslu § 265 obch. zak.

Dovolaci soud z uvedenych diivodi dovoléani zalobce vyhovél a napadené rozhodnuti, jakoz i

rozhodnuti soudu prvniho stupné zrusil a véc vratil soudu prvniho stupné k dalsimu rizeni
(ustanoveni § 243b odst. 1 in fine a odst. 2 cit. ustanoveni 0.s.T".).
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