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Monografie Pruvodce uzaviranim smluv po rekodifikaci vydana v rdmci edi¢ni fady Pravo prakticky
provadi ¢tenare postupné vSemi fazemi smluvniho vztahu. Kniha zacind jiz ivahami o koncepci
smlouvy a jejim pravnim rezimu, velmi podrobné rozebira text jednotlivych ¢asti smlouvy od hlavicky
az po zavérecné podpisy, a neopomiji ani otazky souvisejici s realizaci smluvnich zavazku a jejich
pripadnym porusenim. Jednotlivé ¢asti jsou koncipovany jako shrnuti pravni upravy opatrené
nezbytnym teoretickym zdkladem a doplnéné o pouzitelné zavéry rozhodovaci praxe. Vyusténim
kazdé Casti je poté jeden ¢i vice prikladli vhodného znéni konkrétni ¢asti smlouvy. Vzhledem k tomu
je kniha pouzitelna nejen pro odbornou pravnickou verejnost, ale pro vSechny, kteri se zabyvaji
smluvnim pravem.

Ackoliv je publikace jiz dle svého ndzvu zamérena na pravni upravu po 1. 1. 2014, diky castym
ohlédnutim za predchozi pravni tpravou i nad¢asovému teoretickému zakladu ji 1ze vyuzit i pro
smluvni vztahy zalozené drive.
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Ukéazka z kapitoly

12.4 Zajistovaci prevod prava
Zajistovaci prevod prava je upraven v § 2040 az 2044 ob¢. zak.
Ke staré pravni uprave

Obchodni zakonik problematiku zajiStovaciho prevodu prava neupravoval, uplatnila se tak na
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zakladé § 1 odst. 2 obch. zak. uprava obCanskopravni.

Obcansky zakonik z roku 1964 upravoval problematiku zajiStovaciho prevodu prava v jediném
ustanoveni - § 553 - kde bylo vyuziti tohoto zajiStovaciho institutu vyslovné umoznéno a stanovena
pisemna forma pro jeho vznik. Podminky, ndlezitosti zajisStovaciho prevodu a dalsi otazky byly
ponechany (a reseny) judikature. Nejvyssi soud stanovil nalezitosti smlouvy o zajiStovacim prevodu
prava napriklad v rozhodnuti 33 Cdo 4246/2008 (shodné NS 29 Cdo 2067/2012), kde shledal
absolutné neplatnym ujednanim sjednani zajiStovaciho prevodu prava jako fiduciarniho a neujednani
zpusobu vyporadéani mezi dluznikem a véritelem v pripadé nikoliv radného a véasného uhrazeni
dluhu dluznikem.

V praxi dochazi zpravidla k volbé mezi zastavnim pravem a zajiStovacim prevodem prava (tuto volbu
Cini nejcasteéji véritel). V pripadé nesplnéni zavazku ze strany dluznika se u zastavniho prava véritel
uspokoji z vytézku zpenézeni zastavy, u zajiStovaciho prevodu prava se stane vlastnikem dané véci.
Je tedy na zvazeni vyhod a nevyhod a domluvé smluvnich stran, co bude z uvedenych moznosti
prijatelnéjsi varianta.

Zajistovacim prevodem prava lze zajistit jak penézity, tak nepenézity zavazek.

Zakon pro smlouvu o zajiStovacim prevodu prava nevyzaduje zvlastni formu, nicméné v pripadeé, ze
bude prevadeéno vlastnické pravo k nemovité véci, bude vyZzadovana pisemna forma, jak stanovi § 560
obC. zak.

Tyka-li se zajiStovaci prevod prava véci zapsané ve verejném seznamu, vznika zajisténi zapisem do
tohoto seznamu; do verejného seznamu se zapiSe i do¢asna povaha zajiStovaciho prevodu prava
(srov. § 2041 ob¢. zak.).

Podstata zajistovaciho prevodu prava spociva v tom, ze dluznik (nebo treti osoba) prevede na
véritele doCasné (prechodné, podminéné) své pravo (nejcastéji vlastnické, ale i jiné).

Na rozdil od staré pravni tpravy (viz vyse) je v (novém) obcanském zakoniku (§ 2040 odst. 2 ob¢.
zak.) vyslovné stanoveno, Ze zajiStovaci prevod prava je prevodem s rozvazovaci podminkou
(vyvratitelnd domnénka) a umoznéno, aby si dluznik s véritelem sjednali tzv. fiduciarni prevod
(véritel je v takovém pripadé povinen pravo prevést zpét na dluznika, nedochazi k tomu automaticky
jako u naplnéni rozvazovaci podminky).

Je-li k zajisténi prevedeno vlastnické pravo a byla-li véc vériteli predana (typicky u movitych véci), je
véritel opravnén mit ji u sebe po celou dobu trvéni zajistovaciho prevodu prava a je povinen
vykonévat prostou spravu véci. Ma-li véc ve své moci ten, kdo vériteli prevodem prava jistotu zridil,
vykonava prostou spravu véci ten, kdo ma véc u sebe. Pri predani véci vériteli hrozi nebezpeci, ze
véritel véc dluznika napriklad proda treti osobé - v takovém pripadé nastanou ucinky prevodu,
véritel vSak dluznikovi nahradi $kodu (to nemusi byt v praxi efektivni), kterou mu zpusobil prodejem
véci; zabranit tomu Ize tim, Ze dluznik véc nepreda vériteli, ale ponecha si ji u sebe nebo bude
prenechana docasné jiné osobé nez vériteli.

Naznacena docasnost prevodu pri zajiStovacim prevodu prava spociva v tom, ze v pripadé, ze dluznik
sviij zdvazek ze smlouvy radné a vcas splni, naplni se rozvazovaci podminka a prevod pozbyde
ucinnosti (srov. § 2040 odst. 2 ob¢. zak.). Véritel umozni dluznikovi vykon prava v predeslém rozsahu
a vyda mu vse, co z prevedeného prava ziskal nebo co k nému pribylo, proti nahradé nakladu, které v
souvislosti s vykonem zajiStovaciho prevodu prava ucelné vynalozil. Automatické ,aktivaci“
rozvazovaci podminky 1ze zabranit predchozi dohodou mezi dluznikem a véritelem o tzv. fiduciarnim
charakteru zajisStovaciho prevodu prava, kdy ,nedojde k automatickému obnoveni prav k objektu



prevodu u puivodniho subjektu, nybrz je tfeba, aby zajistény véritel novym pravnim jednanim
predmét zajisténi prevedl na jeho ptuvodniho poskytovatele zpét“.[1]

V pripadé, ze dluznik svij zavazek ze smlouvy radné a vCas ne-splni (srov. § 2044 ob¢. zék.; zde si
povSimnéme, ze zakon neresi zadnou povinnost véritele stanovit dluznikovi dodate¢nou lhutu k
plnéni ani vysi dluhu - véritel se tak zrejmé stane vlastnikem véci i v pripadé, ze dluznik opomnél
uhradit pouze zanedbatelnou ¢ast dluhu v radu nékolik desitek korun[2]), stane se prevod prava
nepodminénym (tj. véritel se stane vlastnikem zajiSténého prava jiz prvniho dne prodleni dluznika) a
dluznik preda veériteli vSe, co je nutné k plnému vykonu prevedeného prava. Prevysuje-li obvykla
cena jistoty zrejmeé vysi zajiSténého dluhu, vyplati véritel osobé, ktera jistotu poskytla, ¢astku
odpovidajici rozdilu; pritom si zapocte néklady, které v souvislosti s vykonem zajiStovaciho prevodu
prava ucelné vynalozil. Neobsahuje-li smlouva o zajiStovacim prevodu prava udaj o vysi dluhu a
hodnovérné ocenéni prava prevedeného k zajiSténi, je na veériteli, aby dokazal, Ze obvykla cena
jistoty vysi zajiSténého dluhu zrejmé neprevysuje.

Co presné predstavuje ono ,zrejmé” prevyseni zajisténého dluhu zékon nestanovi, ozrejmuje to
vSak duvodova zprava,[3] ktera stanovi, ze ,jiz rozdil prevysSujici deset procent bude zpravidla
povazovan za ziejmy“; blizs$i vyklad oné ,ziejmosti” vSak prinese az rozhodovaci praxe soudu.
Smluvnim strandm nic nebrani v ipraveé této problematiky primo ve smlouvé (vymezeni toho, pri
jakém rozdilu hodnoty véci a dluhu bude véritel povinen dluznikovi rozdil dorovnat).

Pravidlo o vyporadani smluvnich stran v pripadé nesplnéni zavazku ze strany dluznika je vSak
dispozitivni, ve smlouvé tak muze byt obsazeno odchylné pravidlo (napriklad nezbytnost prodat véc
ve verejné drazbé, soukromym prodejem nebo pravo véritele ponechat si véc bez doplaceni rozdilu
dluznikovi - zde by pri nepriméreném zvyhodnéni véritele hrozila neplatnost takového ujednani pro
rozpor s dobrymi mravy).

Priklad

Véritel pujci dluznikovi ¢astku 1 000 000 K¢ na dobu jednoho roku (smlouva o zépujcce). Jako
zajistovaci institut zvoli véritel se souhlasem dluznika zajistovaci prevod vlastnického prava k
dluznikovu bytu a tento zajiStovaci (doc¢asny) charakter prevodu bude uveden v prislusném listu
vlastnictvi ve verejném seznamu (katastru nemovitosti).

Ve smlouvé o zajistovacim prevodu vlastnického prava uzavrené mezi dluznikem a véritelem bude
dale ujednano:

a) Ve smlouve bude zakotven tzv. fiduciarni charakter prevodu a dluznik dluh radné a vcas
uhradi

V takovém pripadé je véritel povinen prevést zpét vlastnické pravo na dluznika. Pokud tak neucini,
mize se tohoto dluznik doméhat soudné. Varianta nevyhodna pro dluznika.

b) Ve smlouvé nebude zakotven tzv. fiduciarni charakter prevodu a dluznik dluh radné a
vCas uhradi

V takovém pripadé nemusi véritel prevést zpét vlastnické pravo na dluznika, kdyz se naplni ze
zakona (§ 2040 odst. 2 ob¢. zak.) rozvazovaci podminka a prevod vlastnického prava na véritele
pozbyde své uc¢innosti. Varianta vyhodna pro dluznika.

c) Ke smlouvé bude prilozen znalecky posudek stanovici hodnotu zajistujici prevadéné
nemovitosti a dluznik sviij dluh radné a vcas neuhradi



V takovém pripadé se dosavadni zajistovaci prevod vlastnického prava k nemovitosti stane
bezpodminecnym a véritel vlastnikem dané nemovitosti. Pokud cena nemovitosti neprevysi vysi
dluhu dluznika o vice nez deset procent, véritel zrejmé (podle vykladu uc¢inéného v souladu s
davodovou zpravou) nebude muset dluznikovi nic doplacet (zde situace, kdyby hodnota nemovitosti
byla podle znaleckého posudku 1 100 000 K¢). Pozor vSak na ,znalecké” posudky vyhotovené vylu¢né
na zadost véritele a bez znalecké doloZky - cena nemovitosti nemusi odpovidat skutecné trzni cené
(hodnoté) nemovitosti. Pokud by byl rozdil ve vysi dluhu a hodnoté nemovitosti (tj. v tomto pripadé 1
100 000 K¢) vyssi nez deset procent, byl by véritel povinen dluznikovi tento rozdil doplatit. Pokud by
tak neucinil véritel dobrovolné, musel by celou zalezitost resit dluznik soudni cestou (poté je otazka,
zda dluznik bude mit prostredky takovy spor realizovat).

Tato varianta prinasi vyssi pravni jistotu obéma smluvnim stranam (véritel nemusi mit obavu, ze
skute¢na hodnota nemovitosti je vyrazné vyssi nez oc¢ekaval, dluznik se nemusi obavat neo¢ekavané
prilis nizké ceny jeho nemovitosti, to mu vSak neprinasi jistotu ohledné skute¢ného zaplaceni rozdilu
véritelem).

d) Ke smlouvé nebude prilozen znalecky posudek stanovici hodnotu zajistujici prevadéné
nemovitosti ani tato hodnota nemovitosti nebude odhadem urcena smluvnimi stranami a
dluznik svij dluh radné a véas neuhradi

Také v takovém pripadé, pokud by cena nemovitosti prevysila vysi zajiSténého dluhu o vice nez deset
procent, by byl véritel povinen dluznikovi tento rozdil doplatit. V této fazi by vsak bylo potreba
nechat vyhotovit znalecky posudek, ktery by stanovil hodnotu dané nemovitosti, v praxi zpravidla na
iniciativni zadost a naklady dluznika, a to navzdory dukaznimu bremenu lezicimu na strané véritele -
srov. § 2044 odst. 2 in fine ob¢. zak.[4] (bude to totiz pravé dluznik, kdo bude chtit poukazat na
skute¢nou hodnotu nemovitosti a bude iniciovat doplaceni rozdilu). Navic - pri vyhotoveni
znaleckého posudku az v této fazi, resp. skute¢né ocenéni hodnoty nemovitosti, miize byt pro
dluznika (teoreticky nemile) prekvapivé a také velmi slozité (véritel jako vlastnik nemovitosti nemusi
dluznikovu znalci umoznit prohlidku nemovitosti za icelem vyhotoveni znaleckého posudku). Pokud
by véritel uvedeny rozdil v hodnoté neuhradil, opét by celou zéalezitost musel dluznik resit soudni
cestou.

Tato varianta je spiSe nevyhodna pro dluznika (ale i pro véritele, pokud nezna skute¢nou hodnotu
dané nemovitosti).

(Novy) obcansky zakonik jiz (na rozdil od § 554 zék. 40/1964 Sb.) vyslovné neupravuje jako
zajistovaci institut zajisténi postoupenim pohledavky, kdyz tento spada pod zajistovaci prevod
prava (zde prava v podobé pohledavky véritele na zaplaceni dluhu dluznikem).

Doporuceni

Smluvni strany smlouvy o zajiStovacim prevodu prava by mély s ohledem na vySe uvedené zvazit
reseni nasledujicich otdzek primo ve smlouveé:

« znalecké ocenéni véci, k niz se bude prevadét (zajiStovacim charakterem) vlastnické pravo
(idedlné prilozeni znaleckého posudku ke smlouvé ¢i odkaz na tento),

e zvazeni Upravy tzv. fiduciarniho prevodu prava (jinak bude uplatnéna zdkonna rozvazovaci
podminka),

« zakotveni nezbytnosti stanoveni (event. v jaké formé) dodatecné primérené lhuty (napriklad
pét kalendarnich dnt) véritelem dluznikovi k thradé dluhu (varianta vyhodna pro dluznika);
jinak se véritel stava vlastnikem dluznikovy nemovitosti prvnim dnem prodleni dluznika se
splacenim dluhu,

e smluvni uprava ,zrejmého” prevyseni hodnoty nemovitosti oproti vysi dluhu (pri jakém
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prevyseni hodnoty nemovitosti oproti vysi dluhu bude véritel povinen rozdil doplatit).
Vhodna uprava ve smlouvé

I. Smluvni strany uzavrely dne 1. listopadu 2014 smlouvu o zapujcce, na jejimz zédkladé se dluznik
zavazal vratit vériteli poskytnutou ¢astku ve vysi 900.000 K¢ (slovy: devétsettisic korun ceskych)
vCetné prislusenstvi nejpozdéji do 1. ¢ervence 2015 (déle rovnéz ,pohledavka véritele”).

I1. Dluznik timto prohlasuje, ze ma ve svém vlastnictvi pozemek parc. €. st. 111 o vymére 111 m2,
zpUsob vyuziti: zastavéna plocha a nadvori, na némz se nachazi stavba - budova ¢. p. 111, objekt
bydleni, zapsany pro katastralni izemi Breclav, obec Breclav, spravu vykonava Katastralni urad pro
Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Breclav (déle rovnéz ,nemovitost”).

I1I. Smluvni strany timto zrizuji k nemovitosti zajiStovaci prevod prava, a to k zajiSténi pohledavky
véritele uvedené v Clanku I této smlouvy, a to docasnym prevedenim vlastnického prava dluznika k
nemovitosti ve prospéch véritele.

Verze s naplnénim rozvazovaci podminky:

IV. Zajistovaci prevod prava podle predchoziho ¢lanku pomine okamzikem thrady pohledavky
véritele dluznikem vCetné prisluSenstvi.

Verze s fiduciarnim prevodem:

IV. Bude-li pohledavka véritele v plné vysi dluznikem uhrazena, ma véritel povinnost do 10 dnl
prevést vlastnické pravo k nemovitosti zpét na dluznika, resp. podat prislusny navrh katastru
nemovitosti o vymaz jeho vlastnického prava k nemovitosti a obnoveni vlastnického prava dluznika.

V. Vlastnické pravo véritele vzniklé na zakladé zajistovaciho prevodu prava k nemovitosti vznika
zapisem do katastru nemovitosti, kde bude souc¢asné vyznac¢en docasny charakter zajisStovaciho prava
do 1. ¢ervence 2015.

[1] Srov. Elias, K. a kol. Novy ob¢ansky zakonik s aktualizovanou diivodovou zpravou a rejstrikem.
Ostrava: Sagit, 2012, s. 797.

[2] Zde vSak vyvstava otazka, zda by se uplatnily dusledky stanovené zékonem, tedy nabyti
vlastnického prava véritelem, nebo by se jednalo o zneuziti prava (srov. § 8 ob¢. zak.).

[3] Srov. Elis, K. a kol. Novy ob¢ansky zakonik s aktualizovanou diivodovou zpravou a rejstrikem.
Ostrava: Sagit, 2012, s. 800.

[4] Podle § 2044 in fine ob¢. zak. plati, Ze ,neobsahuje-li smlouva o zajistovacim prevodu prava udaj
o vysi dluhu a hodnovérné ocenéni prava prevedeného k zajisténi, je na vériteli, aby dokazal, ze
obvykla cena jistoty vysi zajiSténého dluhu zrejmé neprevysuje”.
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o Recenzia

» Budoucnost je v technologiich i udrzitelnosti
e Anotacni recenze: Vyvlastnéni a vyvlastiovaci rizeni

e Véznice jsou preplnéné a véznéni prili§ drahé. Knihou Tresty budoucnosti chce INFO.CZ
otevrit diskuzi o zménéach

o Recenze na knihu: Zdenkova, V., Seidlova, M., Cornejova, H.,Peterova H.:
a vyuzivat FKSP: Jak postupovat pri poskytovani prispévku na stravovani.

e Recenze na knihu: Zuzana Strnadova: Co by mél védét prijemce dotace. 1.vyd. Praha: GRADA
Publishing, a.s., 2019, ISBN: 978-80-247-3076-9

o Ondfej Chmela: Zru$eni poplatku za podnét k UOHS lze povaZovat za spravné

e Anotac¢ni recenze: Koudelka, Z., Prucha, P., Zwyrtek Hamplovad, ].: Zédkon o obcich (obecni
zrizeni) - Komentar. Praha: Leges, 2019, 480s

e Prazské findle osmého rocniku konferenci Soukromé pravo

e Recenze: Jakub TomsSej a kolektiv - Zaméstnavani cizincu v Ceské republice
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