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Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
16.07.2003, sp. zn. 21 Cdo 296/2003,
ECLI:CZ:NS:2003:21.CDO0.296.2003.1

Cislo: 64/2004

Pravni véta: Zastavni pravo zadsadné nebrani vlastniku zastavy (zastavnimu dluzniku) nakladat se
zéastavou. Nestanovi-li zakon néco jiného, mize zastavni dluznik zastavu zcizit, znovu ji zastavit,
zridit k ni vécné bremeno, dat ji do ndjmu nebo do jiného uzivéni apod. Ujednéni, kterymi by byl
zastavni dluznik v rozporu se zakonem vylouc¢en nebo omezen v takovém nakladani se zastavou, jsou
neplatna (§ 39 obC. zak.). Pravni tkon tykajici se zastavy neni neplatny jen proto, ze zastavni dluznik
pri jeho uzavreni porusil povinnost uvedenou v ustanoveni § 151e odst. 2 (nyni § 163 odst. 1) obc.
zak. Porusil-li zastavni dluznik tuto povinnost zavinéné, odpovida zastavnimu vériteli za Skodu, ktera
mu tim vznikla (§ 420 ob¢. zak.). Zastavni véritel muze kromé nahrady $kody téZ pozadovat po
dluzniku, aby doplnil zajisténi pohledavky, jestlize zastava ztratila na cené tak, ze se zajiSténi
pohledavky prostrednictvim zastavniho prava stalo nedostateénym (§ 151e odst. 3, nyni § 163 odst. 2
ob¢. zak.).

Soud: Nejvyssi soud

Datum rozhodnuti: 16.07.2003
Spisova znacka: 21 Cdo 296/2003
Cislo rozhodnuti: 64

Cislo sesitu: 7

Typ rozhodnuti: Rozsudek
Hesla: Zastavni pravo

Predpisy: § 151a odst. 1 predpisu ¢. 40/1964Sh.
§ 151e odst. 2 predpisu ¢. 40/1964Sh.

§ 151e odst. 3 predpisu ¢. 40/1964Sh.

§ 165 odst. 2 predpisu ¢. 40/1964Sb.

§ 336a odst. 2 predpisu ¢. 99/1963Sh.

§ 337b odst. 5 predpisu ¢. 99/1963Sb.

§ 337c odst. 1 pism. ¢) predpisu ¢. 99/1963Sb.
§ 337c odst. 2 pism. c) predpisu ¢. 26/2000Sb.
§ 337c odst. 2 pism. c) predpisu ¢. 99/1963Sb.
§ 337h odst. 2 predpisu ¢. 99/1963Sb.

§ 39 odst. 3 predpisu ¢. 40/1964Sb.

§ 420 odst. 3 predpisu ¢. 40/1964Sb.

Druh: Rozhodnuti ve vécech ob¢anskopravnich, obchodnich a spravnich
Shirkovy text rozhodnuti:

Zalobce se domdhal, aby zalovanému bylo ulozeno vyklidit ,budovu ép. 1084 na pozemku parc. &. st.



1859 - objekt obcanské vybavenosti, zaps. na LV &. 1943 pro k. 1. a obec P. u KU P. - j.“. Zalobu
zdtvodnil zejména tim, Ze tuto nemovitost vydrazil v nedobrovolné drazbé, konané dne 18. 4. 2001, a
Ze se stal jejim ,vylucnym vlastnikem”. Po prevzeti vydrazeného objektu zjistil, Ze predchozi viastnik
P. J. nemovitost v roce 1999 pronajal Zalovanému na dobu 20 let ,s opcnim prdvem na dalsich 10
let”. Vzhledem k tomu, ze P. J. byl jako zdstavni dluznik podle zdstavnich smluv, které uzavrel v
letech 1997 a 1998 s K. bankou, a. s., ,omezen v dispozici s predmétnou nemovitosti tak, ze byl
zavazdn k povinnosti zdrzet se jakychkoliv tikontl, které by predmétnou nemovitost ddle zatizily nebo
znevyhodnily pri jejim prodeji, a to napriklad i uzavrenim ndjemni smlouvy,” je ndjemni smlouva ve
prospéch zalovaného podle ustanoveni § 39 obc. zdk. neplatnym prdvnim tkonem, nebot jejim
ucelem bylo ,znevyhodnit pozici pripadného zdjemce o koupi zastavené nemovitosti a tim zabrdanit
jejimu prodeji a uspokojeni zdstavniho véritele.”

Okresnisoud Plzen - mésto rozsudkem ze dne 15. 4. 2002 zalobé vyhovél a rozhodl, ze
zalovany je povinen zaplatit zalobci na ndhradé nékladu rizeni 5100 K¢ ,na Gcet jeho zastupce”. Na
zakladé provedeného dokazovani dovodil, Ze ndjemni smlouva, kterou uzavrel predchozi vlastnik
nemovitosti P. J. se zalovanym dne 21. 12. 1999, je podle ustanoveni § 39 ob¢. zék. neplatnym
pravnim tkonem. Duvod neplatnosti ndjemni smlouvy spatroval soud prvniho stupné ,v rozporu s
ustanovenim obcanského zakoniku, a to konkrétné § 151e“, nebot P. J. védél, ze se ma zdrzet vseho,
¢im by predmét zastavy zhorsil na Ujmu zastavniho véritele, a presto ndjemni smlouvu sjednal ,v
dobé, kdy jiz byla uzavrena zastavni smlouva mezi nim a K. bankou, a. s., a kdy tedy védél, ze se
nemovitost bude drazit;” vzhledem k tomu, Ze ndjemni smlouva , byla uzavrena na dobu 20 let s opci
dalsich 10 let a jesté ke vSemu, kdyz ndjemné mélo byt zaplaceno jednorazové k rukdm P. J. pri
sepisu ndjemni smlouvy,” nesvédci tyto skutecnosti ,0 tom, ze by P. J. nechtél znevyhodnit dalSiho
vlastnika ¢i ze by mu tato moznost nemohla byt zndma.“ Podle nazoru soudu prvniho stupné je
najemni smlouva ze dne 21. 12. 1999 neplatna téz pro rozpor s dobrymi mravy, nebot jeji uzavreni se
~jevi jako velice ucelové,” o ¢emz svéd¢i napriklad okolnosti, za nichz byla ,posledni najemni
smlouva dodana, jakym zpusobem méla byt uhrazena zna¢na financni hotovost ze strany zalovaného
P. ]., jakoz i to, Ze mésicni ndgjemné bylo ve smlouvé sjednano ve vysi 25 000 K¢, ze podnajemnici, s
nimiz zalovany uzavrel podnajemni smlouvy, plati dohromady 12 000 K¢ mési¢né, nebot je ,dosti
nepravdépodobné, ze by zalovany uhradil P. J. ndjemné ve vysi 25 000 K¢ mési¢né a pritom sam
inkasoval od svych podnajemniku sotva polovinu této ¢astky a sdm si v objektu skladoval jen
pneumatiky a poradné ani nevi, jakou velkou skladovaci plochu uziva.” Protoze zalovany predmétnou
nemovitost uziva bez pravniho diivodu, je povinen ji vyklidit.

K odvoléni zalovaného Krajs ky s o u d v Plzni rozsudkem ze dne 22. 7. 2002 rozsudek soudu
prvniho stupné potvrdil a rozhodl, ze zalovany je povinen zaplatit Zalobci na ndhradé néklada
odvolaciho rizeni 3875 K¢ ,na ucet” advokata. Na zakladé skutkovych zjisténi soudu prvniho stupné
dovodil, Ze uzavrenim najemni smlouvy ze dne 21. 12. 1999 se zhorSila zastava (predmétna
nemovitost) na ujmu zastavniho véritele, nebot ucastnici najemni smlouvy, ackoliv védeli, ze
nemovitost je ,predmétem zdastavy”, sjednali ndjem na 20 let s opci na dalSich 10 let, coz
~nepochybné vedlo ke zhorsSeni zastavy.” Najemni smlouva ze dne 21. 12. 1999 je proto pro rozpor s
ustanovenim § 151e odst. 2 ob¢. zdk. (ve znéni uc¢inném do 31. 12. 2000) neplatnym pravnim
ukonem. Namitku zalovaného, ze neplatnost ndjemni smlouvy muze podle ustanoveni § 267 obch.
zak. namitat jen zastavni véritel (tj. K. banka, a. s.), odvolaci soud odmitl s odivodnénim, ze ,v dané
véci je posuzovana neplatnost najemni smlouvy dle prislusnych ustanoveni ob¢anského zakoniku (§
663 a nasl.), nikoliv neplatnost zastavni smlouvy dle prislusnych ustanoveni obchodniho zdkoniku.“
Soud prvniho stupné proto spravné ulozil Zalovanému nemovitost vyklidit.

Proti tomuto rozsudku odvolaciho soudu podal zalovany dovolani. Namita, Zze samotné uzavreni
ndjemni smlouvy na nebytové prostory nachazejici se v zastavené nemovitosti jesté samo o sobé
nemusi znamenat zhorseni zastavy, o Cemz svédci i to, ze ,v daném pripadé byla nemovitost v drazbé



prodéna, prestoZe existovala napadend ndjemni smlouva, a to za cenu obvyklou.” Ugelem ustanoveni
§ 151e obC. zak. (ve znéni ucinném v dobé uzavreni ndjemni smlouvy) je ,ochrana zastavniho véritele
pred ztizenim moznosti uspokojeni své pohledavky ze zastavy“. Protoze ,existence najemni smlouvy
neméla vliv na cenu, za kterou byla zastava realizovédna v drazbé,” nemohl zastavni dluznik
uzavrenim najemni smlouvy zhors$it zastavu k Gjmé zastavniho véritele a ndjemni smlouva nemize
byt neplatnym pravnim tkonem. Dovolatel dale odvolacimu soudu vytyka, ze nespravné posoudil
»aktivni legitimaci k napadani platnosti ndjemni smlouvy”. Protoze zastavou zajiStoval zastavce P. ].
svuj zavazek vuci K. bance, a. s., vznikly ze smlouvy o Gvéru, vztahuje se na pravni vztah mezi P. J. a
K. bankou, a. s., zaloZeny zastavni smlouvou, pravni uprava obsazena v obchodnim zdkoniku, a tedy i
jeho ustanoveni § 267 odst. 1. Vzhledem k tomu, ze neplatnost pravniho tkonu je v posuzovaném
pripadé stanovena v zdjmu ochrany zastavniho véritele, muze se neplatnosti ndjemni smlouvy
dovolavat pouze zastavni véritel, a nikoliv Zalobce. Pripustnost dovolani Zalovany dovozuje z
ustanoveni § 237 odst. 1 pism. c) o. s. I. a navrhuje, aby dovolaci soud rozsudky soudl obou stupnua
zrusil.

Nejvyssi soud Ceské republiky jako soud dovolaci (§ 10a o. s. ¥.) po zjisténi, Ze dovoldni proti
pravomocnému rozsudku odvolaciho soudu bylo podéno ve lhuté uvedené v ustanoveni § 240 odst. 1
0. s. I., se nejprve zabyval otazkou pripustnosti dovolani.

Dovolanim lze napadnout pravomocna rozhodnuti odvolaciho soudu, pokud to zéakon pripousti (§ 236
odst. 1 o.s. T.).

Podminky pripustnosti dovolani proti rozsudku odvolaciho soudu jsou obsazeny v ustanoveni § 237 o.
s. T.

Dovolani je pripustné proti rozsudku odvolaciho soudu, jimz bylo zménéno rozhodnuti soudu prvniho
stupné ve véci samé (§ 237 odst. 1 pism. a/ o. s. I.) nebo jimz bylo potvrzeno rozhodnuti soudu
prvniho stupné, kterym soud prvniho stupné rozhodl ve véci samé jinak nez v drivéjSim rozsudku
(usneseni) proto, ze byl vazan pravnim nazorem odvolaciho soudu, ktery drivéjsi rozhodnuti zrusil (§
237 odst. 1 pism. b/ o. s. I.), anebo jimz bylo potvrzeno rozhodnuti soudu prvniho stupné, jestlize
dovolani neni pripustné podle ustanoveni § 237 odst. 1 pism. b) o. s. . a dovolaci soud dospéje k
zavéru, ze napadené rozhodnuti ma ve véci samé po pravni strance zasadni vyznam (§ 237 odst. 1
pism. c/ o. s. I.); to neplati ve vécech, v nichz dovoldnim doté¢enym vyrokem bylo rozhodnuto o
penézitém plnéni neprevysujicim 20 000 K¢ a v obchodnich vécech 50 000 K¢, pricemz se neprihlizi
k prislusenstvi pohledavky (§ 237 odst. 2 pism. a/ 0. s. I.), a ve vécech upravenych zdkonem o rodiné,
ledaze jde o rozsudek o omezeni nebo zbaveni rodi¢ovské zodpovédnosti nebo pozastaveni jejiho
vykonu, o urceni (popreni) rodi¢ovstvi nebo o nezrusitelné osvojeni (§ 237 odst. 2 pism. b/ o. s. I.).

Rozhodnuti odvolaciho soudu mé po pravni strance zasadni vyznam ve smyslu ustanoveni § 237 odst.
1 pism.c) o. s. I. zejména tehdy, resi-li pravni otdzku, kterd v rozhodovani dovolaciho soudu dosud
nebyla vyresena nebo ktera je odvolacimi soudy nebo dovolacim soudem rozhodovana rozdilné, nebo
resi-li pravni otdzku v rozporu s hmotnym pravem (§ 237 odst. 3 0. s. I".).

Zalovany dovolanim napadd rozsudek odvolaciho soudu, jimZ byl potvrzen rozsudek soudu prvniho
stupné ve véci samé. Podle ustanoveni § 237 odst. 1 pism. b) o. s. I. dovoldni neni pripustné, a to jiz
proto, ze ve véci nebylo soudem prvniho stupné vydano rozhodnuti ve véci samé, které by bylo
odvolacim soudem zru$eno. Dovolani zalovaného proti rozsudku odvolaciho soudu tedy muze byt
pripustné jen pri splnéni predpokladu uvedenych v ustanoveni § 237 odst. 1 pism. c) o. s. I.

Pripustnost dovolani podle ustanoveni § 237 odst. 1 pism. c) o. s. I'. neni zaloZena jiz tim, ze dovolatel
tvrdi, Ze napadené rozhodnuti odvolaciho soudu ma ve véci samé po pravni strance zédsadni vyznam.
Pripustnost dovolani nastéva tehdy, jestlize dovolaci soud za pouziti hledisek, prikladmo uvedenych v



ustanoveni § 237 odst. 3 o. s. I'., dospéje k zavéru, Ze napadené rozhodnuti odvolaciho soudu ve véci
samé po pravni strance zésadni vyznam skutecné ma.

V projednéavané véci odvolaci soud mimo jiné resil pravni otazky (majici pro rozhodnuti ve véci samé
povahu otazek predbéznych), zda pronajmuti nebytovych prostord v zastavené nemovitosti zastavnim
dluznikem predstavuje ,zhorSeni zastavy na ujmu zastavniho véritele” ve smyslu ustanoveni § 151e
odst. 2 obC. zdk. (ve znéni ucinném do 31. 12. 2000) a zda pravni ukon, ktery ma za nasledek
»zhorSeni zastavy na Gjmu zastavniho véritele”, je podle ustanoveni § 39 ob¢. zék. neplatny. Uvedené
pravni otdzky dosud nebyly v rozhodovani dovolaciho soudu vyreseny. Vzhledem k tomu, Ze jejich
posouzeni bylo pro rozhodnuti projednavané véci vyznamné (urcujici), predstavuje napadeny
rozsudek odvolaciho soudu rozhodnuti, které ma ve véci samé po pravni strance zédsadni vyznam.
Dovolaci soud proto dospél k zavéru, ze dovolani proti rozsudku odvolaciho soudu je pripustné podle
ustanoveni § 237 odst. 1 pism. c) o. s. I.

Po prezkoumani rozsudku odvolaciho soudu ve smyslu ustanoveni § 242 o. s. I'., které provedl bez
jednani (§ 243a odst. 1, véta prvni, 0. s.1.), Nejvy S Sisouddospél k zdavéru, ze dovolani je
opodstatnéné, proto rozhodnuti souda obou stupnu zrusil a véc vratil soudu prvniho stupné k
dalsimu rizeni.

Zoduvodnéni:

Z hlediska skutkového stavu bylo soudy zjisténo (spravnost skutkovych zjiSténi prezkumu dovolaciho
soudu nepodléhd - srov. § 241a odst. 2 a § 242 odst. 3 o. s. I.), Ze podle zastavnich smluv ze dne 23.
4. 1997 a ze dne 22. 4. 1998, uzavrenych mezi K. bankou, a. s., a P. J., bylo k zajisténi pohledavek K.
banky, a. s., ze smlouvy o uvéru ze dne 23. 4. 1997 ,znéjici na jistinu 2 400 000 K¢“ a ze smlouvy o
uvéru ze dne 22. 4. 1998 ,znéjici na jistinu 1 670 000 K¢ zrizeno zastavni pravo k budoveé ¢p. 1084 v
P. postavené na pozemku st. parc. ¢. 1859 v kat. z. P., zapsané u Katastralniho uradu P. - j. na listu
vlastnictvi ¢. 1943 pro obec a kat. uz. P., kterad byla ve vlastnictvi P. J.; v uvedenych zastavnich
smlouvach (v ¢l. III bodu 3) si strany sjednaly, Ze se zastavce ,po dobu existence zajiStované
pohledéavky” zdrzi ,jakékoliv dispozice se zastavou dle této smlouvy, ktera by znesnadnovala nebo
znemoznovala realizaci zastavy, zejména zZe bez souhlasu zastavniho véritele nesjedna dalsi zastavni
pravo, predkupni pravo, vécné bremeno ¢i ndjem zastavy“. Dne 21. 12. 1999 uzavrel P. J. se
Zalovanym smlouvu o najmu, podle které pronajal zalovanému uvedenou nemovitost s uc¢innosti od 1.
1. 2000 na dobu 20 let ,s opci na dalSich 10 let” za ndjemné ve vysi 300 000 K¢ ro¢né; v dodatku k
této smlouve ze dne 21. 12. 1999 bylo sjednano, ze nadjemné za dobu 19 let ve vysi 5 700 000 K¢ je
splatné pri podpisu této smlouvy. Na navrh zastavniho véritele byla zastavena nemovitost dne 18. 4.
2001 prodana v opakované nedobrovolné drazbé provedené podle zdkona ¢. 26/2000 Sb. zalobci.

Podle ustalené judikatury soudu je treba platnost pravnich tkonta (vCetné ndjemnich smluv)
posuzovat v okamziku a se zretelem na okolnosti, kdy byl pravni ukon ucinén. Otazku, zda v
projednavané véci je ndjemni smlouva ze dne 21. 12. 1999 platnym pravnim tkonem, je proto treba i
v soucasné dobé resit podle pravnich predpisu v té dobé GcCinnych, zejména podle zdkona ¢. 40/1964
Sb., ob¢ansky zakonik, ve znéni zékonu ¢.58/1969 Sb., ¢. 131/1982 Sb., ¢. 94/1988 Sb., ¢. 188/1988
Sh., ¢. 87/1990 Sh., ¢. 105/1990 Sb., ¢. 116/1990 Sb., ¢. 87/1991 Sb., ¢. 509/1991 Sb., ¢. 264/1992
Sh., ¢. 267/1994 Sb., ¢. 104/1995 Sh., €. 118/1995 Sb., ¢. 89/1996 Sh., €. 94/1996 Sh., ¢. 227/1997
Sb., ¢. 91/1998 Sh. a ¢. 165/1998 Sb., tedy podle obéanského zakoniku ve znéni uc¢inném do 31. 3.
2000.

Podle ustanoveni § 151a odst. 1, ¢asti véty pred strednikem, ob¢. zak. zastavni pravo slouzi k
zajisténi pohledavky a jejiho prislusenstvi tim, ze v pripadé radného a véasného nesplnéni je zastavni
véritel opravnén domahat se uspokojeni z véci zastavené.



Zastavni pravo ma - jak vyplyva z citovaného ustanoveni - v prvni radé funkci zajistovaci;
zabezpecuje pohledavku zastavniho veéritele jiz od okamziku svého vzniku, vede (motivuje) dluznika k
tomu, aby pohledavku zastavniho véritele dobrovolné splnil, a zdstavnimu vériteli poskytuje jistotu,
ze se bude moci uspokojit ze zastavy, nebude-li jeho pohledavka radné a vcas splnéna. Nebyla-li
pohledavka zastavniho véritele radné a vcas splnéna, uplatni se uhrazovaci funkce zastavniho prava;
zastavni véritel je opravnén uspokojit se ze zastavy, aniz by musel spoléhat na to, ze se domuze
uhrady své pohledavky z majetku dluznika.

Zastavni pravo je pravem subsidiarnim a akcesorickym. Subsidiarita zastavniho prava vyjadruje, ze
jde o podplrny zdroj uspokojeni pohledavky zastavniho véritele, ktery se uplatni jen tehdy, jestlize
pohledavka nebyla dluznikem dobrovolné splnéna a ani nezanikla jinym zptusobem. Akcesorickym je
zastavni pravo zejména proto, ze vznikad pouze tehdy, vznikla-li platné také pohledavka, k jejimuz
zajisténi ma slouzit.

Zastavni pravo je - jak vyplyva zejména ze zarazeni jeho pravni upravy do ¢asti druhé obcanského
zdkoniku - pravem vécnym. Znamend to mimo jiné, zZe zastavni pravo, které platné vzniklo, zasadné
(nestanovi-li zékon jinak) pusobi proti kazdému pozdéjsimu vlastniku zastavy.

Uspokojeni zajisténych pohledavek a jinych prav vaznoucich na zastavé se ridi principem priority.
Uvedeny princip je vyjadren téz v ustanoveni § 151c odst. 1 ob¢. zak., podle kterého, vznikne-li na
zastave vice zastavnich prav, uspokoji se prednostné zastavni pravo svym vznikem nejstarsi, pokud
zakon nestanovi néco jiného.

Zastavni pravo zasadné nebréani vlastniku zastavy (zédstavnimu dluzniku) naklddat se zastavou.
Nestanovi-li zakon néco jiného, muze zastavni dluznik zastavu zcizit, znovu ji zastavit, zridit k ni
vécné bremeno, dat ji do ndjmu nebo do jiného uzivani apod. Zastavni pravo je vybudovano jako
vécné pravo a na principu priority pravé proto, aby - na rozdil od drivéjSiho institutu omezeni
prevodu nemovitosti - umoznilo, v zdjmu radného a ucelného hospodarského vyuziti zastavy,
uvedené nakladani se zastavou, aniz by tim byla (mohla byt) dotCena prava zastavniho véritele.
Pripadna ujednéni, kterymi by byl zastavni dluznik v rozporu se zakonem vyloucen nebo omezen v
takovém nakladani se zastavou, odporuji ucelu (smyslu) zdstavniho prava zakonem sledovanému, a
jsou proto podle ustanoveni § 39 ob¢. zdk. neplatnymi pravnimi ukony. Ma-li se Uspésné naplnit
uhrazovaci funkce zastavniho prava (tj. nebyla-li zajisténa pohledavka radné a vcas splnéna a
vzniklo-li tedy zastavnimu vériteli pravo na uspokojeni ze zastavy), musi byt zastavnimu vériteli
zaruceno také to, aby ze zpenézeni zastavy byl dosazen takovy vytézek, jaky bylo mozné ocekavat pri
zrizeni zastavniho prava. V zdjmu ochrany zdstavniho véritele na radné uspokojeni zajisténé
pohledavky ze zastavy proto ustanoveni § 151e odst. 2 ob¢. zak. uklada zastavnimu dluznikovi, aby se
zdrzel vseho, ¢im se zastava zhorSuje na Gjmu zastavniho véritele; v ustanoveni § 151e odst. 2 ob¢.
zék. se sice hovori o zastavci (a nikoliv o zadstavnim dluznikovi), ale jde o legislativni neduslednost v
terminologii, nebot z povahy timto ustanovenim zaloZené povinnosti vyplyva, Ze je smérovana nikoliv
vuci zastavci (tj. osobé, ktera poskytla podle zastavni smlouvy zastavnimu vériteli zastavu), ale proti
zastavnimu dluznikovi (tj. vlastniku zastavy).

S nazorem odvolaciho soudu, podle kterého je ve smyslu ustanoveni § 39 ob¢. zak. neplatny takovy
pravni ukon, kterym by zastavni dluznik porusil povinnost ulozenou mu ustanovenim § 151e odst. 2
obc. zak., dovolaci soud nesouhlasi.

Na Gjmu zéstavniho véritele se zastava zhorsi - jak vyplyva z funkci a povahy zastavniho prava -
tehdy, jestlize nebude mozné pri jejim zpenézeni dosahnout takovy vytézek, ktery bylo mozné
ocekavat pri zrizeni zastavniho prava a ktery soucasné nebude postacovat k plné thradé zajisténé
pohledavky s prislusenstvim, popripadé k thradé zajisténé pohledavky s prislusenstvim ve
sjednaném rozsahu. Nemohou byt Zadné pochybnosti o tom, Ze na Ujmu zastavniho véritele se muze



zastava zhorsit nejen faktickymi ¢iny zastavniho dluznika (tj. tim, Ze zéstavu napriklad poskodi, zni¢i
nebo udini neupotrebitelnou), ale i v dusledku pravnich ukont (pravniho jednani) zastavniho dluznika
tykajicich se zastavy.

Pri tivaze, jaké ma poruseni povinnosti ulozené zastavnimu dluzniku ustanovenim § 151e odst. 2 obc¢.
zék. pravni nasledky, nemuze byt pominuta skutec¢nost, ze i po zfizeni zastavniho prava zustava
vlastnikem zastavy zdstavni dluznik a ze tkony (¢iny) jim provedené se predevsim dotykaji jeho
majetku; zhorsi-li se zastava na Gjmu zastavniho véritele, souc¢asné to zpravidla znamena, ze se snizi
(zmensi) majetek zastavniho dluznika. U¢inil-li tedy zastavni dluznik pravni ukon tykajici se zastavy,
ktery vedl - proto, Ze zhorSuje zéstavu na Gjmu zastavniho véritele - ve svych dusledcich ke sniZeni
(zmensSeni) majetku samotného vlastnika zastavy, nelze - s ohledem na obsah vlastnickych prav
zastavniho dluznika a vzhledem k funkcim a ucelu zastavniho prava - uspésné dovozovat, ze by
takovy pravni ukon odporoval svym obsahem nebo ucelem zakonu nebo zdkon obchdazel anebo se
pricil dobrym mraviim. Nésledkem poruseni povinnosti ulozené v ustanoveni § 151e odst. 2 ob¢. zak.
proto neni neplatnost pravniho ikonu.

Sankci za poruseni povinnosti uvedené v ustanoveni § 151e odst. 2 ob¢. zak. ve prospéch zastavniho
véritele obsahuje v prvni fadé ustanoveni § 151e odst.3 ob¢. zak. Zpusobi-li zastavni dluznik zhorseni
zastavy na ujmu zastavniho véritele (a nebude tedy mozné pri zpenézeni zdstavy dosahnout takovy
vytézek, ktery bylo mozné oc¢ekavat pri zfizeni zdstavniho prava a ktery soucasné nebude postacovat
k pIlné thradé zajiSténé pohledavky s prislusenstvim, popripadé k uhradé zajisténé pohledavky s
prislusenstvim ve sjednaném rozsahu), znamena to, Ze - jak se uvadi v ustanoveni § 151e odst. 3 obc.
zak. - zastava ztratila na cené tak, Ze zajisténi pohledavky se stalo nedostatecnym. Na poruseni
povinnosti uvedené v ustanoveni § 151e odst. 2 ob¢. zak. pak ma zastavni véritel pravo reagovat tim,
ze bude od dluznika pozadovat, aby zajisténi bez zbytec¢ného odkladu primérené doplnil; jestlize to
dluznik neucini, stane se splatnou ta ¢ast pohledavky zastavniho véritele, ktera neni v disledku
snizeni (ztraty) ceny zastavy zajiSténa. Zpusobil-li zastavni dluznik zhor$eni zastavy na Gjmu véritele
(sniZeni nebo ztratu ceny zastavy), porusil tim svou pravni povinnost; jestlize tak ucinil zavinéné,
odpovida za Skodu (§ 420 ob¢. zak.), kterad zastavnimu vériteli vznikla v dusledku toho, Ze pri
zpenézeni zastavy nebyl dosazen takovy vytézek, ktery by - kdyby nedoslo k zavinénému
protipravnimu jednani zastavniho dluznika - bylo mozné ocekévat, jestlize z dosazeného vytézku
nebyla plné uspokojena zajisténa pohledavka s prislusenstvim. Odpovédnost za Skodu v takovém
pripadé vznika bez ohledu na to, zda zastavni véritel vyuzil prava postupovat podle ustanoveni §
151e odst. 3 ob¢. zak.

Z vyse uvedenych diavodu dospél dovolaci soud k zavéru, ze pravni tkon tykajici se zastavy neni
neplatny jen proto, ze zastavni dluznik pri jeho uzavreni porusil povinnost uvedenou v ustanoveni §
151e odst. 2 ob¢. zdk. Porusil-li zastavni dluznik tuto povinnost zavinéné, odpovida zastavnimu
vériteli za Skodu, kterd mu tim vznikla (§ 420 ob¢. zak.). Zastavni véritel muze kromé nahrady Skody
téz pozadovat po dluzniku, aby doplnil zajiSténi pohledavky, jestlize zastava ztratila na cené tak, ze
se zajisténi pohledavky prostrednictvim zastavniho prava stalo nedostateénym (§ 151e odst. 3 obc¢.
zak.). Dovolaci soud nepovazuje za spravny ani nazor odvolaciho soudu, Ze pronajmutim zastavené
nemovitosti (nebytovych prostoru v ni) zalovanému doslo ke zhor$eni zastavy na Gjmu zastavniho
véritele.

Vzhledem k tomu, Ze pravo zastavniho véritele (K. banky, a. s.) na uspokojeni ze zastavy vzniklo -
podle zjisténi soudl - v dobé po 1. 9. 1998 a Ze zastavni véritel (K. banka, a. s.) toto pravo uplatnil v
dobé po 1. 1. 2001, plati pro zpenézeni zastavy za uCelem uspokojeni pohledavky zajiSténé zastavnim
pravem k budové ¢p. 1084 v P. postavené na pozemku st. parc. ¢. 1859 v kat. uz. P., zapsané u
Katastralniho uradu P. - j. na listu vlastnictvi ¢. 1943 pro obec a kat. Uz. P., pravni Gprava uc¢inna od
1. 1. 2001 (srov. Cl. I bod 6 zdkona ¢. 367/2000 Sb. a pravni nazor vysloveny v usneseni Nejvys$siho
soudu ze dne 17. 5. 2002, sp. zn. 21 Cdo 1162/2001, které bylo uverejnéno pod ¢. 24 ve Shirce
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soudnich rozhodnuti a stanovisek, ro¢nik 2003), obsazend zejména v zakoné ¢. 40/1964 Sb.,
obc¢ansky zakonik, ve znéni zdkonu ¢. 58/1969 Sb., ¢. 131/1982 Sb., ¢. 94/1988 Sbh., ¢. 188/1988 Sb.,
¢. 87/1990 Sb., ¢. 105/1990 Sb., ¢. 116/1990 Sb., ¢. 87/1991 Sb., ¢. 509/1991 Sb., ¢. 264/1992 Sh., ¢.
267/1994 Sb., ¢. 104/1995 Sh., ¢. 118/1995 Sh., ¢. 89/1996 Sb., ¢. 94/1996 Sb., ¢. 227/1997 Sh., C.
91/1998 Sh., ¢. 165/1998 Sb., ¢. 159/1999 Sb., ¢. 363/1999 Sb., ¢. 27/2000 Sb., ¢. 103/2000 Sb., C.
227/2000 Sb. a ¢. 367/2000 Sh. (déle jen ,zakon").

Podle ustanoveni § 165 odst. 2 zdkona zastavu lze zpenézit na navrh zastavniho véritele ve verejné
drazbé nebo soudnim prodejem zastavy.

Naridi-li soud na navrh zastavniho véritele soudni prodej zastavy, zpenézi se zdstava, kterou je
nemovitost, podle ustanoveni ob¢anského soudniho radu o vykonu rozhodnuti prodejem nemovitosti.
Najem, ktery se tyka nemovitosti nebo jeji ¢éasti (bytu nebo nebytového prostoru), predstavuje pri
tomto prodeji zavadu (srov. § 336a o. s. I.), kterd po prodeji nemovitosti v drazbé nadale zatézuje
nemovitost jen tehdy, jestlize bylo rozhodnuto, ze prodejem v drazbé nezanikne, nebo jestlize za ni
byla poskytnuta vydraziteli ndhrada (srov. § 337h odst. 2 o. s. 1.).

Néjem je pri prodeji nemovitosti cestou vykonu rozhodnuti zdvadou, o niz soud rozhodne, zZe
prodejem v drazbé nezanikne, jen jestlize jde o najem bytu nebo o takové ndjemni pravo, u néhoz
zdjem spolecnosti vyZaduje, aby nemovitost zatéZzovalo i nadale (srov. § 336a odst. 2 0. s. 1.). V
posuzovaném pripadé byly ndjemni smlouvou ze dne 21. 12. 1999 pronajaty nebytové prostory v
predmétné nemovitosti, u nichz je nepochybné, ze zajem spolecnosti nevyzaduje, aby najemni pravo
nemovitost zatézovalo i po jejim prodeji v drazbé. Za této situace by takové ndjemni pravo zatézovalo
predmétnou nemovitost i po jejim prodeji jen tehdy, kdyby na né pripadla thrada z rozdélované
podstaty a kdyby je vydrazitel prevzal (tj. kdyby nahrada za ndjemni pravo byla se souhlasem
néjemce udélenym zpusobem vyplyvajicim z ustanoveni § 337b odst. 5 o. s. I'. vyplacena vydraziteli,
ktery prohlasil, ze toto pravo prebird). Ma-li ndjemni pravo horsi (pozdéjsi) poradi nez vymahana
pohledéavka zastavniho véritele (jako by tomu bylo v posuzovaném pripadé, nebot najemni pravo
vzniklo na zdkladé ndjemni smlouvy ze dne 21. 12. 1999 pozdéji nez zastavni pravo k nemovitosti,
které zajistovalo pohledavky K. banky, a. s.), mize z rozdélované podstaty pripadnout na najemni
pravo uhrada, jen kdyby z ni byla plné uspokojena pohledavka zajiSténa zastavnim pravem (srov. §
337c odst. 1 pism. ¢/ a § 337c odst. 2 0. s. T".).

Z uvedeného mimo jiné vyplyva, ze pri soudnim prodeji zastavy muze byt poskytnuta ndhrada za
najemni pravo (s vyjimkou najmu bytu nebo jiného najemniho prava, o némz bylo rozhodnuto, ze
prodejem v drazbé nezanikne), jez vzniklo pozdéji nez zéstavni pravo, které zajistuje vymahanou
pohledavku, jen tehdy, byl-li zadstavni véritel plné uspokojen; nedostane-li se na najemni pravo
uhrada z rozdélované podstaty (napriklad proto, ze byla plné vyCerpana thradou pohledavky
zastavniho véritele), ndjemni pravo dnem pravni moci rozvrhového usneseni vzdy bez nahrady
zanikne. Je tedy nepochybné, Ze za této situace pronajmutim nemovitosti (jeji ¢asti), k niz jiz platné
vzniklo zastavni pravo, nemohlo dojit ke zhorSeni zastavy na ijmu zastavniho véritele.

O zhorSeni zastavy na Ujmu zastavniho véritele by bylo mozné uvazovat jen tehdy, kdyby byl v
zastavené nemovitosti pronajat byt nebo kdyby Slo o takové najemni préavo k nemovitosti (jeji ¢asti),
u néhoz by zajem spolec¢nosti vyzadoval, aby nemovitost zatézovalo i nadale, avSak jen v pripadé, ze
by snizeni vysledné ceny nemovitosti o cenu této zavady mélo (oproti stavu, ktery tu byl pred
pronajmutim) za ndasledek, ze zastavni véritel nebyl plné uspokojen; o takovou situaci by se vSak v
posuzovaném pripadé - jak uvedeno jiz vySe - nemohlo jednat.

Na tomto zavéru nic neméni ani to, ze pri druhém mozném zpusobu zpenézeni zastavy (prodejem ve
verejné drazbé provedené podle zdkona ¢. 26/2000 Sb.) ndjemni pravo tykajici se prodavané
nemovitosti (jeji ¢asti) nezanikd a vzdy pusobi proti vydraziteli. Je totiz na zastavnim vériteli, aby - v



pripadé, Ze mu vzniklo pravo na uspokojeni zajisténé pohledavky ze zastavy - zvazil, ke kterému ze
dvou moznych zplsobu zpenézeni zastavené nemovitosti, na niz (na jejiz Casti) vazne ndjemni pravo,
pristoupi. Rozhodne-li se pro prodej zéstavy ve verejné drazbé provadéné podle zdkona ¢. 26/2000
Sb., musi byt srozumén i s tim, ze ndjemni pravo bude pusobit proti vydraziteli (coz se muze projevit
téz ve vysi vytézku drazby), a kazdy, kdo ve verejné drazbé vydrazi nemovitost, musi uvazovat také s
tim, Ze proti nému budou pusobit ndjemni prava na nemovitosti vaznouci, a to i tehdy, kdyby v dobé
drazby nebyla znama. Zvoli-li tedy zastavni véritel takovy zpusob zpenézeni zastavené nemovitosti,
pri némz nedochazi (nemuze dojit) k zaniku najemniho préva na ni vaznouciho, nelze z toho
dovozovat, ze by byl (mohl byt) poskozen tim, ze zastavni dluznik svou nemovitost (jeji ¢ast) po
zrizeni zéstavniho prava pronajal.

Z uvedeného vyplyva, ze rozsudek odvolaciho soudu spociva na nespravném pravnim posouzeni véci.
Veden chybnym pravnim nazorem o tom, ze ndjemni smlouva ze dne 21. 12. 1999 je neplatnym
pravnim ukonem pro rozpor s ustanovenim § 151e odst. 2 ob¢. zak., se pak nezabyval otazkou jeji
platnosti z jinych hledisek.

Protoze rozsudek odvolaciho soudu neni spravny, Nejvyssi soud jej podle ustanoveni § 243b odst. 2,
¢asti véty za strednikem, o. s. I. zrusil. Protoze duvody, pro které byl zruSen rozsudek odvolaciho
soudu, plati i na rozsudek soudu prvniho stupné, zrusil Nejvyssi soud i toto rozhodnuti a véc vratil
soudu prvniho stupné k dalSimu rizeni (§ 243b odst. 3, véta druhg, o. s. I.).



