4.3.2013
Vezmeéte, prosime, na védomi, Ze text clanku odpovida platné pravni dpravé ke dni publikace.

Nemovitost jako predmeét zajisténi v Novém
obcanském zakoniku

Novy obc¢ansky zakonik (,NOZ"), ktery by mél vstoupit v icinnost dne 1. ledna 2014, prinasi
vyznamné zmény, mimo jiné, v oblasti zajiStovani. V pripadé zastavniho prava je vyznamné zejména
zvySeni smluvni volnosti spocivajici napriklad v uvolnéni pravni Gipravy zpusobll zpenézovani zastavy.
Novy kodex prinasi rovnéz flexibilnéjsi pravni upravu zajiStovaciho prevodu prava. NOZ reflektuje a
v nékterych pripadech stavuje rovnéz zvlastni rezim pro zajiSténi, jehoz predmétem je nemovitost
zapsana v katastru nemovitosti.

Ambruz Dark

Predmétem zastavniho prava mize byt podle NOZ kazda véc, se kterou lze obchodovat, tudiz i
nemovitosti. Zrizeni zastavniho prava noveé nebrani ani to, ze tato véc dosud neni ve vlastnictvi
zastavniho dluznika. Ke vzniku zastavniho prava vsak v takovém pripadé dojde az v okamziku nabyti
vlastnického prava.

Zvlastni pravni uprava se uplatni v pripadé, Zze ma byt zastavena nemovitost zapsana v katastru
nemovitosti, kterou v dobé zrizovani zastavniho prava zastavni dluznik nevlastni. Pokud k tomu da
stavajici vlastnik nemovitosti souhlas, je budouci zastavni pravo zapsano do katastru nemovitosti. V
pripadé, Ze je tento zapis proveden, vznikne zastavni pravo k nemovitosti, jakmile se zastavni dluznik
stane jejim vlastnikem. Zastavni pravo tak z budouciho zdstavniho prava zapsaného v katastru
vznikne driv, nez je tomu obecné pri vzniku zastavniho prava k nemovitosti evidované v katastru
nebo v pripadé, ze by budouci zastavni pravo nebylo v katastru zapséano (z divodu, Ze k tomu
stavajici vlastnik nemovitosti nedal souhlas). Zastavni pravo totiz v téchto pripadech vznikne az jeho
zapisem do katastru nemovitosti.

Dalsi podstatnou zménou, kterou NOZ prinasi, je moznost sjednat si ve smlouvé ustanoveni o zdkazu
zridit zastavni pravo k urcité véci. Pokud se takové ujednani tyka nemovitosti evidované v katastru
nemovitosti, je k tomu, aby nebylo u¢inné jen vuci stranam smlouvy ale i vici tfetim osobam, nutny
zéapis zékazu zastav do katastru. Pokud by takovy zépis proveden nebyl, bylo by ujednéni u¢inné vici
tretim osobam jen v pripadé, zZe by ji bylo znamo. Strandm je vyslovné umoznéno sjednat si i zakaz
prevodu zastavy.

Ke zménam dochdzi i ve stanoveni zpusobl zpenézeni zastavy, k némuz mize véritel pristoupit a z
jeho vytézku se uspokojit, pokud dluznik sviij dluh nesplni fadné a véas. Soucasny obcansky zékonik
stanovuje jediné dvé moznosti zpenézeni zadstavy, a to verejnou drazbu a soudni prodej zastavy. Nova
pravni uprava vySe uvedené zpusoby zpenézeni zastavy sice stanovuje, avSak nikoli jako jediné
mozné. Pro véritele a dluznika se tak otevira prostor sjednat si i jiny zplisob zpenézeni, napr. prode;
za cenu urcenou znalcem. V takovém pripadé vSak zakon klade na véritele zvysené pozadavky. Pri
prodeji je povinen postupovat s odbornou péci tak, aby jej uskutec¢nil za cenu obvyklou v daném
misté a Case. Neni vylouceno ani sjednani tzv. propadné zastavy, tj. zastavy, kterou si pri nezaplaceni
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pohledavky dluznikem muze véritel ponechat.

Vétsi smluvni volnost, kterou NOZ stranam smlouvy dava, vSak neni bezbreha. Zakonem stanovena
zakdzana ujednani neumoznuji napriklad pred splatnosti predmeétné pohledavky sjednat, ze véritel
mize zastavu zpenézit libovolnym zptisobem nebo si ji za libovolnou nebo predem urcenou cenu
ponechat. Pokud by zastavnim dluznikem byl spotrebitel nebo fyzicka osoba, ktera je malym nebo
stfednim podnikatel, plati z duvodu ochrany slabsi smluvni strany tento zakaz i poté, co se tato
pohledavka stala splatnou.

Jinym zpusobem zajisténi pohledavky véritele mize byt zajiStovaci prevod prava. Tento institut znd i
soucasny obcansky zakonik, avSak soudni praxe, kterd se z této pravni upravy vyvinula, jeho pouziti v
nékterych pripadech znesnadnuje. Flexibilngjsi pravni upravu, ktera by v praxi mohla najit Sirsi
uplatnéni, prinasi NOZ.

Pohledavka véritele je v tomto pripadé zajisténa tim, Ze dluznik na véritele do¢asné (do zaplaceni
pohledavky) prevede své pravo. Nejcastéji se bude jednat o pravo vlastnické. Pokud by predmétem
prevodu vlastnického prava byla nemovitost evidovana v katastru nemovitosti, katastr provede zapis
o tom, ze UcCelem prevodu je zajiSténi a ze prevod ma pouze docasnou povahu. Véritel ziska doc¢asné
postaveni vlastnika, avSak neni opravnén nemovitost zcizit ani zatizit. Nasledkem nesplnéni dluhu je
zména docasného prevodu prava na trvaly, ¢imz se véritel stane bezpodminecnym vlastnikem
nemovitosti. Pokud by hodnota nemovitosti presahovala vysi dluhu, strany maji ze zakona povinnost
se vyporadat.

Jak plyne z vySe uvedeného, pravni iprava obsazenda v novém obc¢anském zakoniku prinasi predevsim
véritelim nové moznosti v ramci zajistovani jejich pohledavek. Vhodnym nastavenim smluvnich
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Dalsi clanky:

e Uméla inteligence v pravu: Efektivni pomoc nebo riziko pro odborny tsudek?

o Uvodni vhled do klasifikace povinnych osob dle navrhu nového zakona o kybernetické
bezpecnosti

¢ Rodinna nadace s dcerinou spolecnosti: Alternativa ke svérenskému fondu pro spravu
rodinného majetku

 R4dné provéreni podnétu jako podklad pro mistni Setieni (nélez Ustavniho soudu)

e Zakon ¢. 73/2025 Sb.: Advokacie v nové ére requlace a ochrany divérnosti

e Statni zaméstnanci a urednici v byznysu: Flexinovela boura hranice a otevira dvere do
podnikatelskych organt

¢ K jednomu z vykladovych tskali na iseku regulace slev

o Student je spotrebitel: US redefinoval smluvni vztahy se soukromymi VS

e Zéakaz zmény k horsimu (reformace in peius) se neuplatni u nakladovych vyroka

* Prinese rozséhla novela zakona o ochrané prirody a krajiny urychleni povolovacich procesu?

e Novy zdkon o kybernetické bezpecCnosti: co se méni a jak se pripravit?
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