Vzdani se zastavniho prava a potvrzeni o
zaniku zastavniho prava na jedné listiné - ano
Ci ne?

Véritelé, jejichz pohledavky jsou zajiStény zdstavnim pravem zrizenym k nemovitym vécem, maji
typicky takové zastavni pravo sjedndno nejen k existujici pohledavce (napr. pohledavce ze zapujcky
Ci uvéru) ovSem soucasné i k pohleddvkam budoucim, které mohou vériteli vzniknout v budoucnu, a
to napr. z titulu smluvnich pokut, naroku na vydani bezdiivodného obohaceni apod. Podle § 1379
odst. 1 zakona 89/2012 Sh., obéanského zakoniku (déle jen ,0Z"), ,zaniklo-li zastavni pravo zapsané
do rejstriku zastav, pozada zastavni véritele bez zbytecného odkladu o jeho vymaz a zéstavni pravo
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To plati i v pripadé, ze zastavni pravo bylo zapsano do verejného seznamu, ledaze si strany
ujednaly, ze zastavni véritel o vymaz zastavniho prava nepozada nebo vlastnik pozadal o
zapis uvolnéného zastavniho prava.” Vzhledem k tomu, zZe katastr nemovitosti predstavuje
verejny seznam, toto pravidlo se uplatni i ve shora uvedeném pripadé, neni-li mezi
smluvnimi stranami sjednano néco jiného. Je v této souvislosti vhodné pripomenout, ze
podle § 1379 odst. 3 in fine OZ pak ,nepotvrdi-li zastavni véritel zastavnimu dluznikovi na
jeho zadost zanik zastavniho prava, nahradi Skodu z toho vzniklou”. Z obecnych zasad
soukromého prava pak lze dovodit povinnost zastavnich vériteld, jejichz zastavni pravo
zaniklo, provést jejich vymaz z katastru nemovitosti, kdy podle § 1378 OZ je-li zastavni
pravo zapsano do rejstriku zastav nebo do verejného seznamu i po svém zaniku, jedna se o
zavadu vaznouci na zastave.

V praxi proto pri uhrazeni pohledavky zajisténé zastavnim pravem k nemovité véci zastavni véritel
vystavi potvrzeni o zaniku zastavniho prava, které slouzi v rizeni o vkladu vymazu zastavniho prava
jako vkladova listina ve smyslu § 15 odst. 1 pism. a) zdkona 256/2013 Sh. o katastru nemovitosti
(dale jen ,KN*), resp. § 66 odst. 1 psim. b) vyhlasky 357/2013 Sh., o katastru nemovitosti (katastralni
vyhlasky déle jen ,KV*). V pripadé, ze bylo souCasné zastavni pravo sjednano k budoucim
pohledavkam, v takovém prohlaseni o zéniku zastavniho prava zastavni véritel typicky uvede, ze se
zastavniho prava sjednaného pro takové budouci pohledavky vzdava ve smyslu § 1377 odst. 1 pism.
c¢) OZ. Vzhledem k nejednotnému postupu jednotlivych katastralnich pracovist se ve vztahu k této
situaci relativné nedavno vyjadtil Cesky ufad zeméméricky a katastralni, odbor fizeni izemnich
organtl (dale jen ,CUZK"), a to prostiednictvim stanoviska ¢&.j. CUZK-02374/2018-22 ze dne
22.2.2018 nazvaného ,Vymaz zastavniho préava, které zaniklo jeho vzdanim se” ve znéni jeho
doplnéni stanoviskem ¢&.j. CUZK-05176/2018-22 ze dne 7.5.2018 (oba dokumenty ke $kodé véci
nejsou verejné pristupné, 1ze je vsak opatrit postupem podle zékona 106/1999 Sb., o svobodném
pristupu k informacim).
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V prvnim uvedeném stanovisku CUZK vyjadril pravni nézor, Ze ,Vymaz zéstavniho prava, které
zaniklo jeho vzdanim, ma pouze deklaratorni ucinky, kdy zastavni pravo nezanika az jeho vymazem z
katastru, ale jiz drive tim, ze nastanou skutecnosti, se kterymi zakon tento zanik spojuje.” Podle
CUZK ,vlastni pravni jedndni, kterym se zastavni véritel vzdava zéstavniho prava lze jako vkladovou
listinu akceptovat pouze tehdy, pokud je rovnéz dolozeno, ze adresované pisemné pravni jednani,
kterym se zastavni véritel vzdal zdstavniho prava, bylo zastavnimu dluznikovi doru¢eno”. CUZK
uzavrel, ze ,to prakticky znamend, ze nejdrive musi byt vyhotoveno a adresatovi (zastavnimu
dluznikovi) rddné doruceno vzdani se zastavniho prava, jehoz nélezitosti jsou upraveny a ridi se
pouze ustanovenimi obCanského zakoniku, a v ndvaznosti na néj se pak vyhotovi potvrzeni o zaniku
zastavniho prava, jehoz ndlezitosti jsou predepsany ustanovenim § 66 odst. 3 KV.“

Jinymi slovy, fadny postup je podle CUZK takovy, Ze z4stavni vétitel ucini nejdrive jednostranné
pravni jednani adresované zastavnimu dluznikovi (jimz se rozumi aktudlni vlastnik zéstavy -
nemovitosti), jehoz obsahem bude vzdani se zastavniho pava pro budouci pohledavky, kdy zastavni
véritel musi byt schopen dolozit, ze takové vzdani se zastavniho prava bylo doruc¢eno do sféry
zéstavniho dluZnika a tim dos$lo k zéniku tohoto prava (v dopliiujicim stanovisku CUZK uved], Ze
Ltuto skutec¢nost 1ze prokazat riznymi zpusoby a je tieba, aby katastralni urady akceptovaly vSechny
racionalni zplisoby”). V ndvaznosti na to pak zastavni véritel vystavi potvrzeni o zéniku prava, ve
kterém co se tyCe zaniku zastavniho prava pro budouci pohledévky odkaze na pravni jednani
obsahujici vzdani se tohoto prava s dolozenim jeho doruceni zastavnimu dluznikovi (Ize si predstavit
napr. podaci listek doporucené zasilky). Uvedené vynikne za situace, kdy zastavni véritel vyda
zastavnimu dluznikovi veskeré listiny nezbytné pro vymaz zastavniho prava, tedy prohlaseni o zaniku
prava jehoz soucasti je vzdani se zastavniho prava pro budouci pohledavky, véetné navrhu na vklad
vymazu tohoto prava podepsany ze strany zastavniho veéritele, kdy zastavni dluznik osobné doruci
tyto listiny do podatelny prislusného katastralni pracovisté a zaplati spravni poplatek, ovSem z
pohledu konkrétni uredni osoby rozhodujici o takovém navrhu na vklad nebude formalné vzato
takovy ucastnik seznamem se vzdanim se zastavniho prava, pro¢ez bude navrhovatel v souladu s
dopliiujicim stanoviskem CUZK vyzvéan k doloZeni této skute¢nosti.

Je potreba ovsem upozornit na to, ze nutnost tohoto dvou-krokového postupu spocivajiciho nejdrive
ve vzdani se zastavniho prava pro budouci pohledavky a nasledném vydani potvrzeni o zaniku tohoto
prava neplati pro viechny zéstavni véfitele plosné. Jak zdiiraznil CUZK v dopliujicim stanovisku,
nutnost prokazovani doruceni nastane pouze v pripadé, ze navrhovatelem v rizeni o vklad vymazu
zésadniho prava bude pouze zastavni vétitel. Recentni vyklad CUZK tak do jisté miry znevyhodhuje
poctivé zastavni véritele, kteri se budou snazit o vymaz zastavniho préava za situace, kdy je jinak
zastavni dluznik nekontaktni a se zastavnim véritelem nespolupracuje, a véritel tak neni schopen
zajistit, aby zastavni dluznik spole¢né s nim podepsal navrh na vklad vymazu zastavniho prava, resp.
byl také navrhovatelem v takovém rizeni, kterazto skute¢nost postacuje k tomu, aby katastr
nemovitosti povazoval vzdani se zastavniho prava - byt u¢inéné obsahem prohlaseni o zaniku prava -
za dorucené zastavnimu dluznikovi.

Zavér pro praxi je tedy takovy, ze ucinit vzdani se zastavniho prava lze ucnit na jedné listiné spolu s
potvrzenim o zaniku prava pouze tehdy, pokud bude soucasné zastavni dluznik navrhovatelem v
rizeni o vkladu vymazu tohoto prava. V pripadé, kdy zastavni dluznik vedle zastavniho véritele
navrhovatelem nebude, je nutné vzdani se prava a prohlaseni o zaniku prava ucinit obsahem dvou
samostatnych listin a dolozit skutec¢nost doruceni vzdani se prava zastavnimu dluznikovi. Nezda se
pritom podle mého nazoru rozumné formalisticky trvat na prokazani doruceni vzdani se zastavniho
prava do sféry zéstavniho dluznika, kdy vymaz zastavniho prava bude patrné v drtivé vétsiné ve
prospéch vsech tcastnika vkladového rizeni (Ize si predstavit, ze skute¢né jen malo zastavnich
dluznika bude chtit na své nemovitosti ponechavat zavadu spocivajici v pretrvavajicim zapisu
zaniklého zastavniho préava). Je pak prirozené otazkou, zda naznaceny vyklad CUZK obsazeny ve



shora uvedenych stanoviscich obstoji ve svétle skute¢nosti, kdy katastralni urad o vyznaceni, Ze jsou
pravni poméry dotéeny zménou informuje vlastnika nemovitosti o podaném navrhu postupem podle §
16 odst. 1 KN. Pokud je zastavni dluznik vyrozumén o zahdajeni takového rizeni, Ize s odkazem na
zasadu vigilantibus iura dovodit i moznost sezndmeni se s podklady pro rozhodnuti, a tim fikci
doruceni vzdani se zastavniho prava do sféry zastavniho dluznika prostrednictvim takového
vyrozuméni. Predestreny vyklad by zjednodusil vy$e uvedené skupiné zéstavnich véritel
postradajicich soucinnost zastavniho dluznika postup pti provadéni vymazu zastavniho prava.
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