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

Ke dvéma novinkam NOZ neprijemnym
(nejen) pro kupce nemovitosti

Novy obcéansky zakonik by mél byt ,Zakon pro zivot, zakon inspirovany zivotem*, jak uvadi motto
publikované na portélu Ministerstva spravedlnosti CR obcanskyzakonik.justice.cz. Ne vidy se to vSak
bohuzel tomuto kodexu podarilo. Do kategorie neprilis zdarilych novinek se zrejmé zaradi i rozsirena
Uprava zamény dluznika. V ni jsou skryta nenapadna, avSak svymi dusledky nebezpecnéa ustanoveni,
na zakladé kterych muze kupujici prfi porizeni majetku prevzit od prodéavajiciho nejen majetek, ale i
jeho dluhy. Témto ustanovenim by méli vénovat nalezitou pozornost predevsim ti, kdo maji po 1.
lednu 2014 zajem o koupi nemovitosti.

Na uvod trocha teorie. Zédména dluzniki je upravena nové v § 1888-1894 NOZ, dle kterych muze
dojit ke zméné v osobé dluznika na zakladé prevzeti dluhu (privativni intercese) nebo pristoupeni k
dluhu (kumulativni intercese). Prevzeti dluhu spociva v tom, Zze dosavadniho dluznika nahradi jiny
dluznik. K jeho uskutecnéni je nutna smlouva mezi dosavadnim dluznikem a novym dluznikem
(prejimatelem dluhu) a souhlas véritele. Naproti tomu o pristoupeni k dluhu jde tehdy, kdy se treti
osoba stane spolu se stavajicim dluznikem povinna solidarné s nim splnit jeho dluh. K tomu je treba
dohody treti osoby s véritelem. V tomto sméru novy obc¢ansky zakonik do zna¢né miry kopiruje ten
stary.

Na prvni pohled by se tak mohlo zdat, Ze pri jiz zminéné koupi nemovitosti (Ci porizeni jiného
majetku) by se kupujiciho ustanoveni o prevzeti dluhu ¢i pristoupeni k dluhu neméla vubec tykat.
Jenomze tprava prevzeti dluhu v sobé zahrnuje ,poloautomatické” prevzeti dluhu spolu se zastavou
a s pristoupenim k dluhu pak tzce souvisi tzv. prevzeti majetku, jez mohou byt pro kupce velmi
nebezpecna. Na zékladé jich obou se totiz muze kupujici stat dluznikem bud na misto prodavajiciho,
nebo spolu s nim.

Prevzeti dluhu pri koupi nemovité véci zatizené zastavnim pravem

Ustanoveni § 1888 odst. 2 NOZ upravuje prevzeti dluhu sui generis, nebot podle néj prejde-li na
nabyvatele pri prevodu vlastnického prava k véci zapsané ve verejném seznamu, tedy zejména
nemovité véci, i zapsané zastavni pravo nebo jina jistota vaznouci na véci, ma se za to, ze presel i
dluh zajistény jistotou. Jelikoz zastavni pravo ,lpi na véci” bez ohledu na to, kdo je jejim vlastnikem,
prechdazi i na nabyvatele nemovité véci zapsané v katastru nemovitosti (viz § 1377 odst. 2 NOZ).
Pokud by tedy kupujici koupil nemovitost, na které by vazlo zastavni pravo zajistujici avér
prodavajiciho, mélo by se podle shora citovaného ustanoveni NOZ za to, Ze na kupujiciho presla i
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povinnost splatit uver.

K tomu, aby se tak definitivné stalo, pritom staci, aby po prevodu vlastnického prava vyzval
prodavajici svého véritele (nejcastéji banku) v pisemné formé, aby namisto ného prijala jako nového
dluznika kupujiciho. Véritel pritom na tuto vyzvu nemusi nijak reagovat. NOZ totiz navic zaklada
fikci souhlasu véritele s prevzetim dluhu kupujicim (!). Neodepre-li totiz véritel dat
prodavajicimu souhlas, plati, ze souhlas dal, pokud byl na tento nasledek ve vyzvé vyslovné
upozorneén.

Dosavadni praxe nemovitostniho trhu byla zalozena na tom, ze kupujici financoval koupi predmétné
nemovitosti z vlastniho uvéru. V disledku toho vznikly vicendklady v podobé sankce ze strany bank
za predCasné splaceni uvéru na strané prodavajiciho a poplatkl za sjednéni nového uvéru na strané
kupujiciho. Naproti tomu komentované ustanoveni pocita s tim, ze na kupujiciho prejde dluh
prodavajiciho z hypotecniho tvéru, kupujici zaplati prodavajicimu ponizenou kupni cenu nemovitosti
a prodavajici nasledné informuje banku o prodeji své nemovitosti a vyzve ji k odsouhlaseni
kupujiciho jako nového dluznika z Gvéru. Aniz by pak banka musela na vyzvu prodavajiciho reagovat,
kupujici se stane dluznikem banky namisto prodavajiciho. Cilem nové pravni ipravy by tedy mohlo
byt odstranéni shora uvedenych vicenakladu vznikajicich pri dosavadni praxi.

Ke zméné praxe nemovitostniho trhu vsak zi'ejmé shora uvedena pravni iprava ziejmé nepovede.
Pokud vibec budou banky ochotny souhlasit se zménou svého dluznika ve smyslu § 1888 odst. 2
NOZ, bude se tak dit pouze na zakladé toho, Ze si pred udélenim souhlasu provéri bonitu kupujiciho
jakozto svého nového potencidlniho dluznika. A za tuto provérku nepochybné budou chtit banky
zaplatit. Ani pri novém postupu pri financovani koupé nemovitosti predvidaném v NOZ se tedy
vicendkladim kupujici ¢i prodavajici nevyhnou.

Pri vSech nemovitostnich transakcich, pri nichz kupujici nabudou vlastnické pravo k nemovitosti
jesté predtim, nez z ni bude odstranéno zastavni pravo, aniz by méli zdjem na prevzeti dluhu od
prodavajiciho, bude ovSem nutné na ustanoveni § 1888 odst. 2 NOZ pamatovat. Protoze je v ném
obsazena pouze vyvratitelnd pravni domnénka o prechodu zajisténého dluhu z prodéavajiciho na
kupujiciho (viz slova ,, ma se za to, ze presel i dluh zajiStény jistotou”), jedna se o ustanoveni
dispozitivni, jehoZ ucinky lze vyloucit smluvné. Nic tak nastésti kupujicimu nebude branit v tom,
aby ve smlouvé s prodavajicim aplikaci daného ustanoveni na jeho koupi nemovitosti
vyloucil.

Zbyva dodat, Ze véci zapsanou ve verejném seznamu je i podil v obchodni korporaci. Pokud i ten
bude zatiZzen zastavnim pravem nebo jinou jistotou, bude treba ustanoveni § 1888 odst. 2 NOZ
zohlednit i pri nakladéni s takovymto podilem.

Zavérem se lze jisté shodnout na tom, Ze pravni norma, ktera je primarné nastavena tak, aby nastaly
ucinky, o které vétsina lidi nebude mit zdjem, a bude tak nucena je smluvné vyloucit, nepredstavuje
»Zakon pro lidi, zdkon inspirovany zZivotem”.

Prevzeti majetku

Druhou novinkou, které bude treba pri jakychkoliv transakcich (nemovitostni nevyjimaje) vénovat
jesté vice pozornosti nez ustanoveni § 1888 odst. 2 NOZ, je jiz zminéné prevzeti majetku (§ 1893 a
1894 NOZ). Prevzeti majetku ma prostrednictvim zdkonného pristoupeni k dluhu slouzit k ochrané
véritelu. Spociva totiz v tom, ze pokud nabyvatel prevezme od zcizitele veSkery majetek nebo jeho
pomeérné urcenou Cast, stava se se zcizitelem spole¢né a nerozdilné dluznikem z dluhu, které s
prevzatym majetkem souvisi a o nichz pri uzavreni smlouvy védél nebo musel védét. Tento
dusledek nelze pritom vici vériteli zcizitele uc¢inné smluvné vyloucit.



Na rozdil od prevzeti dluhu podle § 1888 odst. 2 NOZ nabyvatel majetku neni povinen plnit vice,
nez kolik ¢ini hodnota nabytého majetku. Rozsah povinnosti nabyvatele majetku plnit vedle
zcizitele je totiz omezen skutec¢nou hodnotou majetku ke dni, kdy byl nabyt. Toto omezeni se vSak
neuplatni, je-li nabyvatelem osoba zciziteli blizka. Osoba zciziteli blizkda mé zhorSenou pozici i z
hlediska dukazniho bremene. Je-li nabyvatelem osoba, kterd neni ve vztahu ke zciziteli osobou
blizkou, je na vériteli, aby prokazal, Ze nabyvatel musel védét o dluhu souvisejicim s prevzatym
majetkem. V pripadé nabyvatele, ktery je osobou zciziteli blizkou, je naopak na ném, aby prokazal, ze
o urcitém dluhu védét nemusel.

Kdy se vlastné jedna o prevzeti majetku?

Ackoliv nésledky shora citované upravy prevzeti majetku mohou byt pro nabyvatele fatdlni, tato
Uprava neni vibec jednozna¢nd. Predevsim neni ziejmé, jaké naklddani s majetkem (po strance
kvalitativni ani kvantitativni) bude predstavovat prevzeti majetku.

Pokud jde o stranku kvalitativni, o prevzeti majetku pujde zifejmé ve vSech pripadech
uplatného i neuplatného prenechani vlastnického prava k majetku na zakladé projevu vule
jeho dosavadniho vlastnika. Tomuto Sirokému vykladu ustanoveni o prevzeti majetku nasveédcuje
to, Ze se v ném uziva zcela obecné pojmu nabyvatel a zcizitel. Za zminku v této souvislosti stoji, ze
vySe uplaty uhrazena nabyvatelem za prevzaty majetek nema na aplikaci prevzeti majetku zadny vliv.
Pro rozsah povinnosti nabyvatele majetku splnit dluh je totiz rozhodna hodnota nabytého majetku,
nikoli uplata, za kterou byl majetek nabyt.

//////

kvantitativni strance, aby je bylo moZno povaZovat za prevzeti majetku. Ustanoveni § 1893 NOZ
hovori o prevzeti majetku v pripadé prevzeti celého majetku nebo jeho pomérné urcené casti.
Spojeni ,pomérné uréend cast majetku” by sice nejlépe odpovidal pripad smluvniho urceni majetku,
ktery bude prevzat, prostrednictvim procent ¢i zlomku, tato varianta je vSak ze zrejmych duvoda
mimo hru. Z&dné jiné voditko ke stanoveni, kdy se bude jednat o pomérné uréenou ¢ast majetku
zcizitele, NOZ ovSem neposkytuje. V tomto sméru je tedy ponechan Siroky prostor pro soudni
vyklad. S ohledem na skutecnost, jak dlouho se v judikature vytvari zavér k urcité problematice,
ktery 1ze povazovat za konstantni (nikoli ovSem za neménny), a s jakymi néasledky je prevzeti majetku
spojeno, se ovSem nejedna o prilis stastné reseni.

Dokud nebude k dispozici judikatura definujici, kdy se jedna o prevod pomérné urcené ¢asti majetku
zcizitele, resp. o prevzeti majetku, bude nutné z opatrnosti provérit dukladnéji nez dosud
financni situaci zcizitele. Lepsi je totiz jistota, ze zde zadné dluhy souvisejici s nabyvanym
majetkem nejsou, nezli nejistota, ze se mohou objevit takové dluhy, o kterych mél nabyvatel védét a
pro jejichz existenci by se mohl snadno stat terCem ,itoki” ze strany zcizitelova véritele.

V této souvislosti nelze bohuzel vyloucit ani vyklad, ze i koupé nemovitosti bude povazovana za
prevzeti ,pomérné urcené casti majetku”, se vSemi negativnimi konsekvencemi z toho vyplyvajicimi.
Zvy$end mira opatrnosti stran potencialni existence dluht zcizitele bude tedy na misté i pri porizeni
nemovité veci.

Zaver

Zbyva tedy uzavrit, ze obé shora predstavené novinky kladou vyssi naroky na zajemce o koupi
(nejen) nemovitosti. V pripadé prvé z nich v podobé poloautomatického prevzeti dluhu spolu se
zastavou by mélo ,stacit”, aby si kupujici a prodavajici sjednali, Ze o uplatnéni této novinky nemaji
zadjem. Druhd z nich v podobé pristoupeni k dluhu pri prevzeti majetku pak vyzaduje na kupujicim
vice Usili pri kontrole majetkové situace prodavajiciho.
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