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Abstrakt

Tento gispivek kriticky hodnoti sokasnou Upravu proréeni zastavnich prav k nemovitosti
v ¢eském pravu, a to z hlediska principu pravni jistétro kritiku jsou zarowve pouzity i
nastroje ekonomické analyzy prava. Podle nazororiaye stavajiciteSeni nedokonalé, a to
jak ze toretickych, tak z praktickychinebdi. V zawru jsou pak nabidnuta mozigseni, ktera

s principem pravni jistoty i ekonomickymi cili prakoreluji, podle nazoru aufgrvice.
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Abstract

The text below evaluates current regulation ofuséabarring right of real estate lien in light
of legal certainty principle. At the same time we asing tools of economic analysis of law
to foster our critique. In our opinion, the curremiution is infelicitous because of various
practical and theoretical ramifications. In the ewsidthis contribution we offer possible

solutions of current unsatisfactory situations. érding to the authors, correlation of these
solutions with the legal certainty principle andeoemic goals of law is greater.
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Uvod

Uplynutim proméeci doby se tradné rozumi stav, kdy se pravo stavd podinim a
vazanym na namitku prog@ni, ktera mize byt v soudnin¥izeni vznesena. V takovém
piipadt narok jakozto slozka prava zanika. Slo¥gského otanského prava v takovém
piipact nelze domahané pravdgignat. Zakon¢. 40/1964 Sb., Qfansky zakonik, ve zni
pozckjSich pedpidi (dale i jen ,OBZ*) v § 100 odst. 2 uvadi, Ze se@rpmliuji veSkera
majetkova prava kroenprava vlastnického"Z textu zakona tedg contrario vyplyva, ze
promkeni podléhaji jina&na prava nez pravo vlastnicke, tedyiildpd pravo zastavni nebo

vécha femena.

Tento gispivek je wnovan rkterym problematickym aspekh existence proménych
zastavnich prav. Cilem jggalozit pravni i mimopravni argumenty, na jejiclaklac by dle
ndzoru autar stélo za Uvahu upravit ve &le principu pravni jistoty &které disledky, které
jsou s promienim zéstavnich prav v dneSnich dnech spojeny.

Pojem pravni jistoty

Jednim z problematickych aspeldolwtasné Upravy je vztah pro&eni zastavniho prava a
principu pravni jistoty. Samotny institut prafehi je s principem pravni jistoty velmi Uzce
spjat a je jednim zjeho projiew pozitivnim pravu. Uprava progeni by tedy nila byt

S principem pravni jistoty pokud moZno co nejviceouladu. V tomto iispevku se tedy
pokusime kriticky zhodnotit jak stavajici, tak naevanou Upravu proréni zastavniho

prava z hlediska pravni jistoty.

Podledl. 1 Ustavy jeCeskéa republika demokratickym pravnim statem. Tédrjadikatura
Ustavniho soudupovaZuiji princip pravni jistoty za jeden ze zaki@ti stavebnich kamén
materialniho pravniho statu ve smyglul Ustavy. Jde o princip velmi obecny, jehoZ pugj
v pozitivnim pravu jsou neajenéjSiho charakteru. Vedle projévobecnych jako je zakaz
retroaktivity ¢i pozadavek na dgitost pravnich pedpigi, je jim i tprava prongeni. (Eelem

promkeni je stimulovat &itele k Wwasnému vykonani subjektivnich @mskych prav a tim

! Srov. nap. Filip. J. Ustavni pravoCeské republiky 1. Zakladni pojmy a instituty. UstazakladyCR. 4.
doplrgné a opravené vydani. Brno: Doghn 2003, s. 218 a tam zngimy odkaz na Klause Sterna.

2 Z nowjsich rozhodnuti srovnepter alia nalez Ustavniho soudu ze dne 8. 6. 2005, sp.lztJS 504/04,
publikovano ve Sb. n. u. US, svaz&k37, nalez. 118, s. 511 a n,podle ¢l. 1 Ustavy jeCeska republika
svrchovany, jednotny a demokraticky pravni stabzety na Getk pravim a svobodandloveka a okfana.
Jednim ze zakladnich pilipravniho statu je pravni jistota.”



prispét k naplreni ekonomického smyslu zavazkovych viziaghle i zabranit tomu, aby se
dluznici nachézeli iliS dlouho v nejistat, zda fitel pravo vykon&i nikoliv. Tim institut
promkeni, v souladu s poZadavkem pravni jistoty, braristenci dlouhotrvajicich
ob¢anskych subjektivnich prav a jim odpovidajicich ipaesti. Jinymi slovy, dluznik by
nentl zit delSi dobu v nejistdt zda pravo bude vykonand nikoliv. Tento nazor byl

v minulosti vysloven i Ustavnim soudefiR

Na rozdil od prekluze, kterou je t&Elba povazovat za projev principu pravni jistotyyjak

u promEeni rozhodujici nejen plynuidasu, ale i aktivita dluZznika. Dluznikovi je tedy
poskytnuta namitka promeni jako @&innd moznost jeho ochranyigul vySe uvedenymi
negativnimi dopady dlouhotrvajicich&@mskych subjektivnich prav.

Priklad z praxe aneb ofem je vlastre iec?

Predstavme si&Znou smlouvou o Wru uzavenou v roce 1995 mezktitelem a dluznikem
zngjici nacastku 5 mil. K. Uzaw¥eného smluvniho vztahu byla&astna jest treti osoba,
zastavni dluznik. Ten shora uvedeny zavazek 2zajiétioz roku bytovou jednotkou,
evidovanou v katastru nemovitosti, tézmcergnou na 5 mil. K. Na zaklad zastavni smlouvy

nasleds doSlo k z&pisutizeného zastavniho prava do katastru nemovitosti.

Poskytnuty Gér vSak splacen nebyl. &itel se nasledf)y nedbaje zasadyigilantibus iura
scripta sunt,opomrél pohledavky z nesplacenéhoéiy domahat. Z toho, Ze sefitel sve
pohledavky nalezitym Zpobem nedomahal, vyplyva, Ze &mta pohledavka nebyla
uspokojena ani zipdmetné zastavy. S ohledem na dobu deav Urové a zastavni smlouvy
jsou zavazky vyplyvajici z obou smluv pramhy. Lépeifeceno, dosSlo k uplynuti proci
doby od okamziku, kdy prava z nesplacenéhsuimonhla byt ¢fitelem u gisluSného organu
nalezi¢ uplatréna. Nicmés, zastavni pravo je irps tuto skuténost stale zapsano v katastru
nemovitosti, nebwpodle platného prava zastavni pravaislddku promieni nezaniklo.

® Srov. nalez Ustavniho soudu ze dne 11. 5. 200@rspll. US 158/99, publikovano ve Sb. n. u. B8azek.
18, nalez¢. 68, s. 107. Dale srov. napSvestka, J., Jeldka, O., Skarova, M. a kolhtansky zakonik.
Koment&. 8. vydani. Praha: C. H. Beck, 2003, s. 321.



Ekonomické a praktické aspekty promEenych zastavnich prav
V pripac, Ze pohledavka zjici na 5 mil. K vznikla v roce 1995 nebyla splacena a ani nijak
vymahana, doslo k jejimu prodeini (Iépefeteno doslo k uplynuti proridci doby). Steja

tak doSlo k promdeni smluvniho zastavniho prava vzniklého v roce5199

V 8§ 100 OkZ se pravi:,dovola-li se dluznik pronakeni, nelze prordené pravo piznat.”
Tato norma s seboufiipaSi vyznamné faktory, které owiwvji racionalitu rozhodovani
vétitele, zda se ma svého prava domakiamikoliv. Véfitelovo dilema se darpvést do
podobytecnické otazky: mam se domahat svého prava, kdyz ¥nmé pravo je proené,
tedy, Ze stojim fed takka jistotou, Ze dluznik (povinny) namitne préeni? Mam se svého
prava za této situace domahat s vidinou platby @als poplatek aifpadré i platby za

zastupovani protistrany?

V této souvislosti jsme se dotazakkolika advokat, zda by se vySe uvedené proemé
pohledavky domahali. VSichni se vyjddv tom smyslu, Ze v fipac, kdy by si byli wdomi
(napiklad z korespondence s protistranou), Ze protiatra promieni pohledavky vi a je
pripravena tuto namitku ip prvni prilezitosti uplatnit, tak by cestu soudniho vymahani
nezvolili. Jinymi slovy, tim, Ze doSlo k protehi jak pohledavky, tak zastavniho préava,
nastava situace, kdy tuto pohledavku nikdo soudxtyrg vymahat nebude, nethdy bylo
poSetilé a ekonomickou racionalitu postradajicilatépza pohledavku zfici na 5 mil. K
soudni poplatek ve vysi 200.000,&Kv osekavani takka ryzi jistoty, Zze Zalovanyipprvni
prilezitosti namitne promkni. Praxe tak vifpad, kdy povinny o prondleni svého zavazku
vi a je gipraven se pronieni dovolat, #stava stat a pro¢nou pohledavku nevymaha.

S ohledem na vySe uvedené dochazime dndil zaeru, Ze v disledku uplynuti prongeci
doby a vzneseni namitky protehi zastavni pravo i pohledavkia factozanikla. Nicmeéa
nedoslo k zanikule iure neba skut&nost proméeni prava neni spojovana s jeho zanikem.
PromEené zastavni pravo, byle factozaniklé, je tak i nadale evidovano v katastrukged
podle platného prava nezaniklofiggmz chybi zminka o progdni zastavniho prava

vaznouciho naiednEtné nemovitosti.

*Viz § 4 ZoSP ve spojeni s polozkou 1 popiatkiizeni podle filohy k tomuto zakonu.



Proto jsme se zaroieobratili i na rkolik realitnich kanceld s dotazem, za kolik by mohla
byt shora uvedena bytova jednotka prodana. V Zasacham dostalo takové odgady, Ze

v piipadt, kdy neni realnd moznost dohody megitelem a dluznikem, respektive zastavnim
dluznikem, je takova nemovitost tal neprodejna. Realitni kancidauvadly, Zze zpravidla
neni nikdo ochoten koupit nemovitost zatizenouaéstn pravem, kypromkenym, dokud
nebude toto zastavni pravo z nemovitosti odstrara z katastru nemovitosti vymazarioo
v8ak neni v fipad® neexistence dohody mezgfitelem a dluznikem mozné. Tim, Ze je
promkené pravo i nadale evidovano v katastru nemovijtasichazi k situaci, kdy je tato
nemovitost v pipadt neexistence rozumné dohody megiitelem na jedné strama dluznika

a zastavniho dluznika na stéadruhé neprodejna, respektive neprodejna za cdea by
byla stanovena v ramci ocei.® V disledku takového pravniho stavu ma zastavni diuzeik
vlastnictvi nemovitost, kterou nikdo né#e z titulu doteného zastavniho prava proti jeho
vali zpergzit. Vlastnik sam vSak neiie realizovat jeji skut@ou hodnotu fevodem na

jiného.

Tento stav mZze @ sowasné pravni Uprav trvat navzdy. Nemovitosti neni mozné
odpovidajicim zfisobem zcizit a realizovat tak jejich skirteu hodnotu. Navic, get

takovych neprodejnych nemovitostitde @i absenci dohody mezigiitelem a zastavnim
dluznikem pouze nastat, nikoliv se sniZovat.

S ohledem na vySe uvedené je evidentni, Zze zastHunnhik na stavude lege latatrati,
piestoZe jde o zavazek, ktery ma mitislédku promieni ,pouhou” morélni hodnotu. A to i
piesto, Ze moralita by se v tomtdigacE méla posuzovat spiSe ve vztahu megiitelem a
dluznikem z hlavniho vztahu zalozeného smlouvow&ul Dluznik, ktery Ggr nesplatil,
predstavuje skut@ého hisSnika pedmétného pravniho vztahu. Ten vSak na stdeguege lata
netrati nic. Dluznik mize s finadnimi prostedky, které by v moralnim smysluém byt
pouZzity na uspokojeni pohledavky, velmakladat, aniz by byl existenci pramhé
pohledavky ve svych dispdziich opraveini jakkoliv omezen. Na druhou stranu zastavni
dluznik je fakticky v nakladani sjim vlagttou nemovitosti omezen, nebmenmize

v odpovidajici hodneétzcizovat svou nemovitost, na niz vazne ptané zastavni pravo. To

® Napriklad i z toho dvodu, Ze na nemovitost zatizenou dle zapisu v katagmovitosti zastavnim pravemtby
promkenym, neni zrovna jednoduché dostat u banky hypoték

® Znalecky posudek trnoceaiujici nemovitost do vypiu ceny nemovitosti zatizeni z&stavnim pravem
nezahrnuje a pouze existenci takového prava v f@sudku poznamenava.

"Tedy s vyjimkou raritnich skutaosti jako je zanik nemovitosti.



ma sve dsledky i pro statni rozget, ktery je ochuzen orijem - da z prevodu nemovitosti,

ktera v nasemifpadk ¢ini 150.000,- K.

V¢ititel se na druhé strardostal do situace, kdy jeho prasgte factozaniklo. Své pohledavky
se nedomaha, jelikoz by takovy postup nebyl efektasracionélni. Je sitcdom skuténosti,

Ze jakmile se jeho & dostane k soudu, bude okamdzitruhou stranou vznesena namitka
promkeni. A pokud jiZ byla vznesena, nastal tim pitele stav, kdy se své pohledavky
prostedky pravem aprobovanymi nedébe. Navrh, jakozto slozka prava vznesenim namitky
promkeni zanikl. Postaveniciitele je tak kromi moralniho zavazku dluznika totozné, jako

by jeho pravo zaniklode iure

Shrneme-li pedchozi zakry, zjistime, Ze na existenci protehého zastavniho prava trati
statni pokladna a zastavni dluznik. Na druhou straostaveni &itele je v gipadt zaniku
zastavniho pravde factostejné, jako by jeho zastavni pravo zanidoiure a to zejména za
situace, kdy zastavni dluznik o praeni pohledavky zastavnihgiitele vi a je pipraven i
nejblizSi gilezitosti namitku prondleni vznést. V obou ifpadech se své pohledavky
nedomiZze. Zapis zastavniho prava v katastru nemovitoski ¥ tomto pipact nijak
neprospiva postavenéiitele z proméeného zastavniho prava, ale brani zastavnimu #uzni
pIné realizovat své vlastnické pravo k zastaktera pro zépis zastavniho prava v katastru
nemovitosti ztraci svou trzni hodnotu. Jéejmé, Ze takovy stav nema ekonomické
opodstatani. Pravni Uprava vztéhsouvisejicich s vlastnictviméei by pitom bezesporu

méla ekonomickou efektivitu regulovanych pravnichahétreflektovat®

Problematické aspekty sodasné Upravy z hlediska principu pravni jistoty

Je Zejmeé, Ze v fipadt, ktery byl pra¢ nastign, neplni promieni své poslani beze zbytku.
Pokud jde o samotnou realizaci zastavniho préviéelem, miZze dluZznik namitku pronséni
nakonec usfne uplatnit. AvSak tato ,procesni® rovina protehi neni u zastavniho prava,
jenz je evidovano v katastru nemovitosti, jedinodgiatnou. Zastavni pravo v tomto ohledu
vykazuje utita specifika a nefize byt srovnavano néplad se zavazkovym vztahem, jehoz
predmétem je poskytnuti (ru. U takového pravniho vztahu jéal institutu promieni beze

zbytku naplgn, pokud je u soudu U&re uplatrena namitka prondeni. AvSak u zastavniho

8 Zakone. 58/2004 Sb., o danidické, darovaci a zipvodu nemovitosti, ve Zni pozd;jsich predpisi.
® Srov.Knapp, Ch. L., Crystal, N. M., Prince, H. Broblems in Contract Law: cases and materidledition.
New York, Aspen Publishers, 2007, s. 13 — 14.



prava k nemovitosti, které je zapsano v katastrmawtosti, je nutno rozliSovat dva aspekty a
nikoliv pouze jeden jako vifpact klasického zavazkového vztahu. Prvnim je zmén
uplatréeni ndmitky promieni ged soudem, v jehozudledku pravo neif¥e byt giznano.
Druhym je pak evidence zastavniho prava v katastmovitosti, jeZ je na uplaini namitky

promkeni nezavisla.

V naSem pipad: je pritom treba se za#tit zejména na druhy aspekt. Zastavni pravo v naSem
piipact, byt je promEené, totiz brani v efektivni realizaci hodnoty nemtwsti, a to z toho

diuvodu, Ze nelze dosahnout jeho vymazu z katastroviosti.

V takovém pipadt se tedy nachazime ve znd schizofrenni situaci. &itel nemize své
pravo uspsre uplatnit, zatimco dluznik se nachazi v jakémsiwakkdyz sice vi, Ze pravo
vétitele byt uplaténo prakticky nemize, avSak zastavni pravo ma pep mepiznivé disledky
uz ztoho dvodu, Ze je zapsano v katastru nemovitosti. Zjedéed ieceno, pozitiva

zmizela, zatimco negativagirvavaji.

Z toho plyne, Ze sa@asna Uprava prowgni gistupuje k zastavnimu pravu evidovanému
v katastru nemovitosti stejnjako k zdvazkovym vztdim, akoliv odliSnosti a specifika
zastavniho prava jsou takova, Zeiwothuji jiny piistup’® Ve vztahu k zastavnimu pravu
k nemovitosti tak neni napin el promEeni, kterym je zabranit, v souladu s poZadavkem
pravni jistoty, existenci dlouhotrvajicich &@mskych subjektivnich prav a jim odpovidajicich

povinnosti.

V tomto pipack se rozpor prohlubuje tim, Ze dlouhotrvajici subyek pravo je oslabeno a
vytraci se tak smysl jeho zapisu v katastru neroetiit Pokud je v rozporu s pozadavkem
pravni jistoty existence dlouhotrvajicich calnskych subjektivnich prav, musi s nim byt
v rozporu & maiori ad minupi existence zapisu prava, kteté factozaniklo a ztratilo si
ekonomicky smysl, ficemz zapis tohoto prava ma pro dluznika staletinepé disledky.
Ackoliv totiz pravo ¥titele uplatgno byt fakticky nemize, zapis tohoto prava v katastru

nemovitosti ma pro dluznika vamem ohledu tytéz &inky, jako by uplaténo byt mohlo.

19°0d ostatnich obligaci sesana prava kéci cizi odliduji pra¢ tim, Ze jsou to pravni vztahy, které jsou
nerozl&né spojeny s vIastnictvimvé@,i. Viz Knapp, V Predntt a systénieskoslovenského socialistického prava
obc¢anského. Praha: NakladatelsBidskoslovenské akademigdy 1959, s. 255.



Navrhy reSeni
Ze slepé uliky negativnich dsledki existujiciho promieného zéastavniho prava proto

nabizime d¥ feSeni.

PrvniteSeni, radikakjsi, se opird o normu zakladajici tstedku promieni zastavniho prava
jeho zanik, ktera byla so¢éasti obecného zakoniku @mského (OZO). V tehdy platném §
1499 OZO nalezneme z hledisk&mych prav k ¥ci cizi zajimavé ustanoveni, podle kterého
,KdyZ projdecas promteni, mize zavazany Zadati za vymaz svého zavazku, zapsdoéh
veejnych knih, nebo domahati se prohlaseni, Ze pddsud pirknuté opravenému a listiny

o rem vydané nemaji platnosti.”

Obecny zékonik alansky tedy na situace pratehych ¥cnych prav pamatoval. Toto
ustanoveni pl& odpovida koncepcidinkia uplynuti proméecich lhit zaloZzené na zaniku
promkeného ¥cného prava k&ci cizi. Sp@iva v moznosti domahat se na zaklaloby
uréeni, 7e ,promlcené pravo nepastava“'' Na zaklad pravomocného rozhodnuti se
nasledd povinny mohl domoci vymazu proteného/zaniklého prava ziegnych knih'?
PodobnéteSeni nalezneme i v navrhu novéhotatského zakonikt? Pokud by doslo
k navrhované legislativni Gprévpak by pro tely zapisovéhdizeni v katastru nemovitosti
bylo zapotebi, aby byla skutmost existujiciho promieni os¥dcena, respektive vyjddna
prostednictvim utité listiny, napiklad v podob notd&ského zapisu nebo deklaratorniho
soudniho rozhodnuti. V otazce pr@emni je totiz uplynuti prondeci doby spojené se

vznesenou namitkou proteni klicové.

Druha cesta, kterou by seské obanské pravo mohlo ubirat, je vazat zanik pt@ného
zastavniho prava na vzneseni namitky ptemi v soudnim¢i rozhodim fizeni. Takové
feSeni pla odpovida zasadvigilantibus iura,neba’ namitka promieni samoiejmé nemusi
byt viizeni vibec vznesena. V takovéntipadt by se ¥titel mohl hojit prostednictvim
zperéZzeni zastavy. V ogaem gipads, pokud by doslo ke vzneseni namitky préenli, by se

v navrhovaném ifjpact spojil zanik zastavniho prawde factose zanikende iure Zanik

! Rowek, F., Sedléek, J Koment# k ceskoslovenskému obecnému zékonikdamiskému a atanské pravo
platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Dil 8§, 1342 aZz 1502). Praha: Pravnické knihkupectvi a
nakladatelstvi V. Linhart, 1937, s. 540.

12 K tomu Ize optovrg uvést komentdk ABGB od Rowka a Sedléka, podle kterych se nebylo mozno doméahat
nazpt zaplaceného proggného dluhu (jde o moralni zavazek, ne cspimediuhu), itebaze bylo mozné se
uréovaci zalobou doméahat, Ze zapsa¥Ene pravo ,nepastava“. Srov. ibid.

13§ 497 navrhu.



zastavniho prava by tedy nenastupoval automatiakyzakona, ale byl by vazan na
konstitutivni soudni rozhodnuti, na jehoz zaklag nasledd mohlo byt promiené zastavni

pravo z katastru nemovitosti vymazano.

Mame za to, Zé¢eSeni navrhovana v tomtanku lépe konvenuji principu pravni jistoty,
neba’ dovoluji naplnit el promEeni v obou aspektech, které ve vztahu k zastavipidnu
evidovanému v katastru nemovitosti existuji, jak yplatreni namitky promteni, tak pi
realizaci hodnoty nemovitosti, k niz bylo zastaprivo zizeno. Fitom se totoreSeni nijak
negiznivé nepodepiSe na pravnim postaveni zastavniiibele, neb@ jeho Sance pravo

uplatnit je jiZ nyni prakticky nulova.

Zavér

Lze vyslovit za¥r, Ze stavajici Uprava prodeini wcnych prav k ¥ci cizi a zejména prava
zastavniho neni v mnoha ohledectilip astna. Ztoho ivodu je gednmétem tohoto
piispevku navrh zrmny pravnich dsledia promkeni zastavnich prav v tom 8ra, aby bylo
pravnim nasledkem proti@ni bul’ automaticky zanik zastavniho prava nebo moznasésiz
namitku promteni zakladajici zanik prokeného zastavniho prava na zaklad

konstitutivhiho soudniho rozhodnuti.

Pro ol¢ feSeni hovid vétSi soulad s principem pravni jistoty, ale i argaigepraktické a
ekonomické. Navrhovana Uprava vice odpovida prinpifgwvni jistoty. Prondeni gedstavuje
jeden z projelr tohoto principu v pozitivnim pravu a z tohotévddu by s nim rla jeho
Uprava co nejvice korelovat. S@sna Uprava zarowebrani realizaci hodnoty majetku, jenz
je zatizen zastavnim praventkaliv tato situace nemasi uzitek zadné ze strafvodniho
pravniho vztahu. Pokud prav@Seni nevyhovuje ekonomické a socialni réaite v rozporu

s hospod&skym smyslem regulovanych vztghe na mist Gvaha o zréné pravni Upravy.
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