30.12. 2016

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

Zastavni pravo k zavodu II.

V tomto druhém dile minisérie na téma zastavniho prava k obchodnimu zavodu pojedname
predevsim o okamziku vzniku zdstavniho prava k nemovité véci, ktera je soucasti zastavovaného
obchodniho zdvodu a zadpisu takového zastavniho prava do katastru nemovitosti. V nedavno
publikovaném c¢lanku Zastavni pravo k zavodu I. jsme se zamérili na radné vymezeni zavodu v
zastavni smlouvé a na problematiku stretu zéstavniho prava k zéavodu a k jednotlivé véci, jelikoz
ackoliv by se mohla zdat ustanoveni obcanského zakoniku o zastaveni obchodniho zavodu jasna, tak
pri vykonu nasi praxe jsme zjistili, ze nékteri zastavni véritelé bud sjednavaji zastavni smlouvy
chybné anebo pro zdanlivou slozitost tohoto institutu vubec neuzivaj.

) DJUNOVSKA
PARTNERS

Dle § 502 zédkona 89/2012 Sh., ob¢ansky zakonik (dale jen ,obc¢ansky zakonik“ nebo ,0Ob¢Z") je
obchodni zavod organizovany soubor jméni, ktery podnikatel vytvoril a ktery z jeho vile slouzi k
provozovani jeho Cinnosti. Ma se pak za to, ze zavod tvori vSe, co zpravidla slouzi k jeho provozu. Jak
jsme v podrobnostech vylozili jiz v prvnim dilu, tak predev$im z toho diivodu, Ze vymezeni zavodu
zahrnuje i subjektivni prvek (kterym je existence vile podnikatele, aby jim vytvoreny soubor jméni
slouzil k provozovani jeho obchodni ¢innosti), je nezbytné pouzit v zastavni smlouvé co nejpresnéjsi
definici zastavovaného zavodu, jejiz soucasti bude idealné i (demonstrativni) vycet polozek, které
soucasti obchodniho zavodu jsou, zejména pak téch, u kterych muze vznikat spor, zda k provozu
zavodu slouzi nebo nikoliv. Ve struc¢nosti dale shrnujeme, Ze v prvnim dile nasi minisérie jsme rovnéz
upozornili na tskali § 1348 ObcZ, podle kterého ujedna-li se za trvani zastavniho prava k hromadné
véci (tj. i k obchodnimu zavodu) samostatné zastavni pravo k jednotlivé véci, ktera nalezi k zastavené
hromadné véci, zastavni pravo nevznikne. A opacné plati, Ze vzniklo-li k jednotlivé véci zastavni
pravo drive, nez byla hromadnd véc zastavena, zastavni pravo vznikne i ,pri druhém zastaveni” a
pouziji se ustanoveni o poradi vécnych préav. V této souvislosti jsme zastavnim véritelim v nasem
¢lanku pro predejiti negativnich dopadl ustanoveni o zéniku zastavniho préva (zastavni pravo ke
kazdé jednotlivé véci totiz zanikne i v pripadech kdy se véc od zavodu odlouci nebo véc prestane
slouzit k provozovani obchodni ¢innosti podnikatele a k provozu zavodu) a ustanoveni o subjektivnim
vymezeni obchodniho zadvodu doporucdili, jednak aby zrizovali zastavni pravo nejprve k jednotlivym
vécem a aZ potom k zavodu a jednak aby provérovali, zda v jejich prospéch zastavované véci nebyly
jiz drive zastaveny smlouvou o zastaveni zavodu.

Nemovita véc, ktera je soucasti zavodu

Podle § 1316 ObCEZ plati, Ze zastavni pravo k véci zapsané ve verejném seznamu vznikd zapisem v
tomto seznamu, ledaze jiny pravni predpis stanovi jinak. Naopak dle § 1319 odst. 2 ObCZ plati, ze
zastavni pravo k nemovité véci nezapisované do verejného seznamu, k zavodu a movité véci
hromadné vznikne zapisem do rejstriku zastav. Ob¢Z vztah téchto dvou ustanoveni vyslovné
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nere$i[1] a interpretaci predmétnych ustanoveni lze dospét ke dvéma zcela protichidnym resenim.

Ani postupné vznikajici komentarova literatura k ob¢anskému zakoniku neni jednotna v tom, zda
zastavni pravo k nemovitosti, jez je predmétem zapisu v katastru nemovitosti, vznika jiz zapisem
zastavniho prava k zavodu do rejstriku zastav Ci az zapisem zastavniho prava do katastru
nemovitosti. ACkoliv katastralni urady zaujaly k této véci zda se relativné jasnou pozici (blize viz
nize) a takovy pristup, se kterym z hlediska pravni argumentace souhlasime, je treba tento spor
civilni teorie mit na paméti, a to zejména z toho duvodu, Ze jeden z v praxi pravdépodobné
nejpouzivanéjsich komentaru k Ob¢Z[2] se svymi slovy ,spiSe priklani“ k reSeni zda se prekonanému.

Podle prevladajiciho pravniho nazoru je § 1319 odst. 2 Ob¢Z pravidlem zvlastnim vaci § 1316
Ob¢Z a vznik zastavniho prava k zavodu je tak v § 1319 odst. 2 upraven vyluc¢né tak, Zze okamzikem
zapisu zastavniho prava k zavodu do rejstriku zastav vznika k zavodu zastavni pravo, které
se vztahuje na kazdou jednotlivou (tj. i nemovitou) véc nalezici k zavodu a jeho provozu
slouzici, a to bez jakéhokoliv dalsiho zakonného upresnéni ¢i doplnujiciho pozadavku. Podle § 1347
Ob¢Z plati, ze pri zastaveni hromadné véci se zastavni pravo vztahuje na zastavcovy jednotlivé véci
naleZejici k zastavé a ji slouzici, at jsou kdekoli a 1ze tak souhlasit s ndzorem, podle kterého: ,Zddnou
vyjimku, kterd by vyzadovala zvldstni ¢i dodatecny modus ke vzniku zdstavniho prava k jednotlivym
veécem ndlezejicim ¢i pribyvsim k zdvodu a zdroven zapsanym v prislusném seznamu nebo evidenci, §
1347 nového ob¢. zdk. nestanovi.“[3] Dodatecny modus nejenze nevyzaduje § 1347 Obc¢Z, ale ani
zadné jiné ustanoveni obCanského zakoniku ani jiny pravni predpis. O tom, ze tento vyklad v
katastralni praxi prevladl, svédci i to, ze formulare dostupné na webu katastru nemovitosti nabizi v
poli ,poradi“ i moznost ,vzniklé zapisem do rejstiiku zastav”.

S ohledem na vyse uvedené lze uzavrit, Ze zapis zastavniho prava v katastru nemovitosti k nemovité
véci, kterd je soucasti zastaveného zavodu, tak ma deklaratorni uc¢inky (tj. nikoliv konstitutivni -
pravotvorné). Tyto deklaratorni ucinky zapisu do katastru nemovitosti vSak nejsou zcela bez
vyznamu a je v zajmu zastavniho véritele, aby jeho existujici zastavni pravo, které vzniklo
jiz zapisem do rejstriku zastav, bylo evidovano i v katastru nemovitosti jakozto verejném
seznamu vybaveném ucinky formalni a materidlni publicity. Zde vyslovné upozornujeme zejména na
§ 984 odst. 1 ObcZ, podle kterého plati, ze neni-li stav zapsany ve verejném seznamu v souladu se
skute¢nym pravnim stavem, svéd¢i zapsany stav ve prospéch osoby, ktera nabyla vécné pravo za
uplatu v dobré vire od osoby k tomu opravnéné podle zapsaného stavu. Pri striktnim vykladu tak
plati, Ze nabyde-li treti osoba vécné (typicky vlastnické) pravo k nemovitosti, u niZ neni v katastru
nemovitosti evidovano, Ze je zastavena na zakladé zastavy zavodu, nabyde takova treti osoba toto
vécné prava v takovém poradi, jako by zastavniho prava k zdvodu nebylo.[4] To vSe za predpokladu,
Ze nabyvatel byl v dobré vire a ze se jednalo o Uplatné nabyti.

Zajimavou otazkou je, zda v pripadé, kdy je v rejstriku zastav zapsano ,pouze” zastavni pravo k
obecné vymezenému zavodu jako celku (nikoliv k jednotlivym vécem) by se na takovou transakci
meélo vztahovat ust. § 1377 odst. 2 Ob¢Z (podle kterého plati, ze pokud je zéstavni pravo zapsano v
rejstriku zastav, tak zastavni pravo nezanika ani tehdy, kdyz dalsi osoba nabyla k zastavené véci
vlastnické pravo v dobré vire, ze véc zatizenda neni). ACkoliv se pri vykladu samotného predmétného
ustanoveni klonime k zavéru, ze i evidence zastavniho prava k zavodu (jako celku) v rejstriku zastav
je dostacujici pro aplikaci § 1377 odst. 2 ObcZ (jde-li o prevod diléi véci tvorici soucast zavodu), tak
nelze nepripomenout v prvnim dile této série vzpominany § 1347 Ob¢Z, podle kterého zastavni pravo
zanikne ke kazdé jednotlivé véci, ktera se od hromadné véci odlouci a nastinénda otazka pozbyva
castecné na vyznamu, protoze i kdyby nedoslo k zaniku zastavniho prava k takové dil¢i véci na
zadkladé § 1377 ObcZ, 1ze pro jeho zanik argumentovat ustanovenim § 1347 ObcZ.

Nezajisti-li si zastavni véritel zapis (byt ,pouze” deklaratorni) do katastru nemovitosti, miize mu to



prinést naprosto zbytecné komplikace i pri dalSim zastaveni téZe nemovité véci. Na jednu stranu
plati ustanoveni § 1348 ObCZ, avSak na druhou stranu upozoriujeme, ze dosdhne-li domnély
»Zastavni veritel k jednotlivé véci” zapisu svého ,nevzniklého prava“ do katastru nemovitosti
(pricemz pri kontraktaci zastavni smlouvy k obchodnimu zavodu je vzdy nezbytné mit na védomi, ze
katastr nemovitosti nedisponuje informacemi, které z evidovanych nemovitosti patricich zastavnimu
dluznikovi prinélezi k jeho zavodu), tak tomuto domnélému zastavnimu vériteli povyrostou kridla na
zakladé § 981 ObcZ, které upravuje, Ze je-li do verejného seznamu zapsano vécné pravo k cizi véci,
ma prednost pred vécnym pravem, které neni z verejného seznamu zjevné. Sice ani § 981 Obc¢Z
nechrani a nezhojuje préava, ktera vubec ,nevznikla“, ale zastavni véritel se vzniklym zastavnim
pravem k zavodu bude v pripadném sporu (at uz soudnim nebo mimosoudnim) s domnélym
zastavnim véritelem tspésny pouze za predpokladu, ze bude schopen prokazat prinalezitost
nemovitosti k zastavenému zavodu.

Skutecnost, Ze zastavni véritel své existujici zastavni pravo nema zapsano v katastru nemovitosti, ma
na postaveni zastavniho véritele negativni dusledky i v pripadé exekuce zastavniho dluznika, kdy se
zéastavni véritel k zavodu vibec nemusi dozvédét, ze v jejim ramci probiha zpenézeni nemovité véci
tvorici soucast zavodu (drazebni vyhlaska ma byt doruc¢ena tém, o kterych je exekutorovi ,zndmo*,
Ze maji k véci zastavni pravo), pricemz dnem pravni moci rozvrhového usneseni zanikaji zastavni
prava vaznouci na nemovité véci. Nelze rovnéz opominout spise nepravni, nikoliv vSak nevyznamny,
faktor, Ze k nemovitostem, u nichz je v katastru nemovitosti evidovano smluvni zéstavni pravo, jsou v
mensi mire zrizovana exekutorska zastavni prava, nez u téch nemovitosti, jejichz zdvada neni z
verejného seznamu zrejma. Nezajisti-li si tedy zastavni véritel deklaratorni zapis svého zastavniho
prava do katastru nemovitosti, miZe mu to prinést jak pravni, tak faktické komplikace.

Shrnujeme, Ze jsou-li soucasti obchodniho zavodu nemovité véci, je vhodné zajistit si zapis tohoto
zastavniho prava do katastru nemovitosti a zaroven s touto skutecnosti pocitat jiz pri uzavreni
zastavni smlouvy a nespoléhat pouze na to, Ze zastavni pravo vznika zapisem do rejstriku zastav a ze
v zastavni smlouvé byl obchodni zdvod radné specifikovan. Soubézné se zastavni smlouvou proto
doporucujeme vyhotovit souhlasné prohlaseni splnujici nalezitosti podle § 66 katastralni
vyhlasky. Neprovedou-li smluvni strany definici zastavovaného zéavodu dukladné a nevyhotovi-li
zaroven souhlasné prohlaseni, je poté témér nemozné bez soucinnosti zastavniho dluznika dosahnout
zapisu zastavniho prava do katastru nemovitosti.

Zaver

Z obou nasich ¢lanka na téma zastavniho prava k zavodu je zrejmé, ze zastava zavodu, byt je v Ob¢Z
vyjadrena srozumitelné, je spojena s radou uskali, pricemz ani tyto dva ¢lanky nepopsaly, a vzhledem
ke zvolenému rozsahu a formatu ani nemohly popsat, uplné vSechny s tématem souvisejici problémy
Ci Uplné vSechna slabsi mista pravni tpravy. Presto jsme toho nazoru, ze pri nalezité pravni péci at
uz v predsmluvni fazi nebo pri samotném uzavreni smlouvy, pri radném vymezeni zastavy a pri
nélezité provérce pravniho stavu zéastavy, se lze rizikiim bez vétsich obtizi vyhnout a Ze institut
zéastavy zavodu ma své nesporné vyhody a neni duvod, aby predevsim v uvérové praxi nebyl pouzivan
castéji.[5] Je zaroven nepochybné, ze vétSiné popsanych uskali vztahujicim se k nemovitym vécem
lze predejit jiz tim, ze zéstavni véritel zridi zastavni pravo nejdrive k jednotlivym vécem a az poté k
celému obchodnimu zavodu.
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[*] Zastavni pravo k zavodu I., dostupné na www, k dispozici >>> zde.

[1] V literature se objevil nazor, Ze ustanovenim resicim vztah § 1316 a § 1319 odst. 2 ObCZ je § 1347
ObCZ. Viz P. My$akova, R. Pavll a P. Vybiral: Zastava zavodu v rezimu nového ob¢anského zakoniku,
dostupné v ASPI (ID: LIT47618CZ).

[2] T. Richter. In: Spécil, J. a kol.: Obcansky zakonik III. Vécna prava (§ 976-1474). Komentar. 1.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 1082.

[3] Op. cit. sub. 1.

[4] Podobné téz T. Richter. In: Spacil, J. a kol.: Ob¢ansky zakonik III. Vécnda prava (§ 976-1474).
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 1109.

[5] Podobné téz P. MySakovd, R. Pavll a P. Vybiral: Zastava zavodu v rezimu nového ob¢anského
zakoniku, dostupné v ASPI (ID: LIT47618CZ).
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