27.11. 2020

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

Minimalizace rizik prodavajiciho nemovite
veci ve vztahu k zastavnimu pravu averujici
banky kupujiciho

Navzdory zdsadnimu vlivu koronavirové pandemie na zivot a podnikéni v Ceské republice
kontinualné roste pocet hypotecnich Gvéra poskytovanych ob¢anum i podnikatelskym subjektim ze
pritom koupé nemovité véci, kdy hypotecni avér (resp. zavazek dluznika vratit avérujici bance
financni prostredky poskytnuté formou uvéru) byva v ¢eském pravnim prostredi zpravidla zajiStovan
zrizenim zastavniho prava (spolu se souvisejicim zékazem zcizeni a zatizeni) ke kupované nemovité
véci ve prospéch uvérujici banky kupujiciho.

Tento ¢lanek se vénuje problematice nasledku pripadného odstoupeni od nabyvaciho titulu ke
kupované nemovité véci (typicky kupni smlouvy) ve vztahu k trvani v mezidobi jiz zrizeného
zastavniho prava (a dalsich souvisejicich prav) ve prospéch uvérujici banky kupujiciho, ktera
prostrednictvim hypotecniho uvéru poskytuje financéni prostredky na thradu (¢asti) kupni ceny
nemovité véci, a to predevsim s ohledem na minimalizaci rizik na strané prodavajiciho.

Modelova situace

Pro ucely tohoto ¢lanku bude dale rozebirdna v praxi velmi ¢astéd situace, kdy je nemovitd véc
kupovana / prodavana na zakladé pisemné kupni smlouvy uzavrené mezi prodavajicim a kupujicim,
pricemz ¢ast kupni ceny za nemovitost je hrazena z vlastnich zdroju kupujiciho a zbyld ¢ast kupni
ceny je hrazena z finan¢nich prostredkl poskytnutych ze strany uvérujici banky kupujiciho.

Jak jiz bylo zminéno v Gvodu, uvérujici banka kupujiciho zpravidla poskytuje finan¢ni prostredky na
uhradu casti kupni ceny pod podminkou zrizeni zéstavniho prava (a pripadnych dalSich prav) ke
kupované nemovité véci ve prospéch uvérujici banky, pricemz uvérujici banka obecné vyzaduje, aby
takové zastavni pravo bylo zrizeno jesté pred tim, nez budou financni prostredky z uvéru ze strany
banky na Ghradu Casti kupni ceny poskytnuty.

Tento krok se z pohledu banky jevi jako zcela logicky, jelikoz banka pozaduje jistotu, Ze v okamziku
poskytnuti finan¢nich prostredku z jeji strany jiz existuje zajiSténi (nebo alespon existuje realny
predpoklad takového zajisténi v pripadé, ze banka dle podminek uvérové smlouvy poskytne
prostredky z tvéru toliko na zakladé uzaviené smlouvy o zrizeni zastavniho prava a podani navrhu
na vklad takového zastavniho prava do katastru nemovitosti jeSté pred samotnym zapisem
zastavniho prava do katastru nemovitosti) pohledavky za dluznikem (tedy prijemcem uvéru -
kupujicim) na vraceni finan¢nich prostredkt z poskytnutého Gvéru.

V praxi tedy nejcCastéji dochdzi k situaci, kdy prodavajici nemovité véci, jako zastavce, uzavira
s uvérujici bankou, jako zdstavnim véritelem, a kupujicim, jako zastavnim dluznikem, smlouvu o
zrizeni zastavniho prava (a pripadnych dalSich prav) ke kupované nemovité véci ve prospéch
uvérujici banky kupujiciho jesté pred tim, nez dojde ke vkladu vlastnického prava ke kupované



nemovité véci ve prospéch kupujiciho do katastru nemovitosti. Kupovana nemovita véc je tedy
v okamziku uzavreni smlouvy o zrizeni zastavniho prava (a pripadnych dalSich prav) ke kupované
nemovité véci ve prospéch uvérujici banky kupujiciho stale ve vlastnictvi prodavajiciho.

Navrh na vklad zastavniho prava (a pripadnych dalSich prav) ke kupované nemovité véci ve prospéch
uvérujici banky kupujiciho je poté typicky podavan prislusSnému katastralnimu uradu v situaci, kdy jiz
doslo k uzavreni samotné kupni smlouvy a ze strany kupujiciho jiz byla uhrazena ¢ast kupni ceny
nemovité véci z vlastnich zdroju kupujiciho.

Ve smluvni praxi je vSak zcela bézné, ze kupni smlouva zakotvuje pro urcité pripady moznost
odstoupeni od smlouvy ze strany prodavajiciho ¢i kupujiciho. Mezi takové situace se typicky radi
poruseni zakladnich prohldSeni smluvnich stran (vlastnictvi nemovité véci, ipadkova situace,
zatizeni nemovité véci apod.), ale rovnéz napr. situace, kdy ze strany kupujiciho nedojde ve sjednané
l1haté k uhradé splatky kupni ceny z prostredku poskytnutych Gvérujici bankou kupujiciho (tedy kdyz
kupujici fakticky nezajisti, aby jeho uvérujici banka vyplatila finan¢ni prostredky z uvéru).
Nedodrzeni sjednané lhuty k uhradé Césti kupni ceny pritom muze byt zpusobeno napr.
komplikacemi pri cerpani véru u uvérujici banky ¢i dalSimi skute¢nostmi na strané kupujiciho.

V této souvislosti tak muze nastat situace, kdy doslo k uzavieni kupni smlouvy a zaroven doslo
k zapisu zastavniho prava (a pripadnych dalSich prav) ke kupované nemovité véci ve prospéch
uvérujici banky kupujiciho do katastru nemovitosti, avSak poté z jakéhokoliv duvodu dojde
k odstoupeni od kupni smlouvy jednou ze smluvnich stran (napr. ze strany prodavajiciho pro
nedodrzeni lhuty k uhradé ¢asti kupni ceny z prostredku poskytnutych Gvérujici bankou kupujiciho).

Vzhledem ke skutecnosti, ze na zadkladé odstoupeni od kupni smlouvy se dle § 2004 zdkona
89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisu (déle také jako ,0Z") zavazek z kupni
smlouvy (tzn. veskera prava a povinnosti prodavajiciho a kupujiciho smérujici k prevodu nemovité
véci) zruSuje od pocatku, a prava a povinnosti prodavajiciho a kupujiciho se tak vraceji do ptvodniho
stavu, je v takové situaci jednozna¢nym zajmem prodavajiciho, aby co nejdrive doslo k zaniku a
vymazu jiz ziizeného zastavniho prava (a pripadnych dalSich prav) ke kupované nemovité véci ve
prospéch uvérujici banky kupujiciho.

V pripadé odstoupeni od kupni smlouvy se totiz kupujici vlastnikem predmétné nemovité véci nikdy
nestane a jejim vlastnikem naopak zustava prodavajici, ktery zcela zfejmé nema zdjem na tom, aby
k nemovité véci v jeho vlastnictvi bylo zrizeni zastavni pravo pro uvérujici banku kupujiciho v situaci,
kdy z koupé nemovité véci seslo.

Res$eni v pravni upraveé?

Na prvni pohled jednoduché reseni vyse popsané situace by prodéavajici mohl spatrovat v aplikaci
pravidla obsazeného v § 2005 odst. 1 OZ, dle kterého odstoupenim od smlouvy nejsou dotCena prava
tretich osob nabyta v dobré vire. Z uvedeného ustanoveni proto a contrario plyne, ze prava tretich
osob, kterd nejsou nabyta v dobré vire, jsou odstoupenim od smlouvy dotcena, tedy jinymi slovy
zanikaji spolu se smlouvou, od které bylo odstoupeno.

V situaci, kdy avérujici banka kupujiciho primarné schvaluje poskytnuti tvéru na zakladé textace
kupni smlouvy, kterd obsahuje moznost smluvnich stran od kupni smlouvy odstoupit, a Gvérujici
bance kupujiciho je tedy prokazatelné zndma moznost, ze dojde ke zruseni zavazku z kupni smlouvy
na zakladé odstoupeni nékteré ze smluvnich stran, lze jen obtizné uvazovat o tom, ze bude-li
uveérujici bance kupujiciho prokazatelné oznameno, Ze doslo k odstoupeni od kupni smlouvy, bude
uvérujici banka kupujiciho v dobré vire ve vztahu k zdstavnimu pravu (a pripadnym dal$im pravim)
ke kupované nemovité véci zrizenému ve prospéch uvérujici banky.


https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-3-unora-2012-obcansky-zakonik-18840.html

V takovém pripadé by tedy uc¢inky odstoupeni od kupni smlouvy dopadaly rovnéz na zdstavni pravo
(a pripadna dalsi prava) zrizené ke kupované nemovité véci ve prospéch tvérujici banky kupujiciho a
doslo by rovnéz k zéniku takového zastavniho préva (a pripadnych dalSich prav).

Vzhledem ke skutecnosti, ze dle § 7 OZ je dobra vira v jednani obecné presumovana, bylo by
v pripadé, kdy by uvérujici banka kupujiciho vyse uvedenou argumentaci ohledné zaniku zastavniho
prava (a pripadnych dalSich préav) zrizeného ke kupované nemovité véci neakceptovala a trvala na
tom, Ze k zéniku zastavniho prava (a dalSich souvisejicich prav) nedoslo, nutné, aby byl nedostatek
dobré viry na strané uvérujici banky kupujiciho prokazan ze strany prodavajiciho, ktery ma zajem na
zaniku zastavniho prava (a pripadnych dalSich prav) ke kupované nemovité véci.

Praktické doporuceni

Praktické zkuenosti pfitom potvrzuji, Ze (ne vechny) uvérujici banky v Ceské republice éasto
nejsou ochotny akceptovat skutecnost, ze odstoupenim od kupni smlouvy by mélo dojit rovnéz
k zéniku zastavniho prava zrizeného ve prospéch uvérujici banky (ve vySe popsané modelové situaci).

Pro prodavajiciho v takovém pripadé nastava pomérné neprijemna situace, ve které musi vstoupit do
komunikace s uvérujici bankou kupujiciho, nebo primét kupujiciho, aby se svou tuvérujici bankou
komunikoval sdm, a pokusil se pomoci vy$e uvedenych argumentl primét Gvérujici banku kupujiciho,
aby akceptovala zanik zastavniho prava. Takova komunikace pritom muze trvat i nékolik tydnu ¢i
mésicl, coz muze prodavajicimu zpusobit nemalé komplikace pri nakladani s predmétnou nemovitou
veéci.

Jako reseni, které je dle naseho nazoru velmi efektivni v praktickém vyuziti, se proto nabizi
nespoléhat se na danou pravni upravu, kterd ze strany uvérujicich bank nebyva bezvyhradné
akceptovana, ale naopak upravit vliv odstoupeni od kupni smlouvy na trvani zéstavniho prava (a
pripadnych dalSich prav) zrizeného ke kupované nemovité véci ve prospéch uvérujici banky
kupujiciho primo ve smlouvé o zrizeni zastavniho prava.

Prodavajici by tedy jako primy dc¢astnik smlouvy o zrizeni zastavniho prava (v pozici zastavce) mél
trvat na tom, aby smlouva o zrizeni zastavniho prava obsahovala vyslovny zavazek uveérujici banky
kupujiciho v pripadé, ze bude bance prokazano, ze doslo k odstoupeni od kupni smlouvy, poskytnout
prodavajicimu veskerou soucinnost k vymazu prislusného zéstavniho prava (a pripadnych dalSich
prav), idedlné tak, ze dle situace se uvérujici banka kupujiciho vzda zastavniho prava (trva-li toto
pravo) nebo prodavajicimu potvrdi, Ze zdstavni pravo (a pripadna dalsi prava) zaniklo.
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