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

Oziveni institutu zajistovaciho prevodu prava

Stéavajici Uprava zajiStovaciho prevodu prava tcinna od 1. ledna 1992, obsazena v jediném paragrafu
obcCanského zakoniku, byla naprosto nedostatecna. Vse tak v podstaté zaviselo na dohodé smluvnich
stran, nicméné obsahové pozadavky na tuto dohodu formulované postupné Nejvy$$im soudem CR
vSak moznosti vyuziti zajiStovaciho prevodu prava podstatné omezovaly. To se projevilo i v jeho
neprili§ ¢astém uplatnéni v praxi. Vyraznou zménu by mohl od 1. ledna 2014 prinést novy ob¢ansky
zakonik.

Zajistovaci prevod prava v novém obcanském zakoniku

Z&kladni rozdil oproti stavajici upravé zajiStovaciho prevodu prava je patrny jiz na zékladé pouhého
nahlédnuti do textu nového zékona, nebot tomuto institutu je nové vénovano celkem pét ustanoveni
(§§ 2040-2044).

Jiz prvni z nich, a to ustanoveni § 2040 odst. 2 nového obcanského zakoniku, prinési nendpadnou, ale
dulezitou zménu ve vnimani tohoto zajiStovaciho néstroje. Zaklada vyvratitelnou pravni domnénku,
Ze zajistovaci prevod prava je prevodem s rozvazovaci podminkou, ze dluh bude splnén. Od
vyvratitelné pravni domnénky se totiz 1ze dohodou odchylit, a proto bude mozné zajiStovaci prevod
prava sjednat i jinak nez jako prevod s rozvazovaci podminkou (cemuz dosud branil zejména
rozsudek Nejvyssiho soudu CR ve véci spis. zn. 31 Odo 495/2006 ze dne 15. f{jna 2008, publikovany
ve Shirce soudnich rozhodnuti a stanovisek Nejvy$$iho soudu CR pod ¢&. 45/2009). Tim se ovSsem
oteviraji dvere moznosti ujednat si zajistovaci prevod jako tzv. fiduciarni prevod prava. Ten
spociva v tom, Ze radnym a vCasnym splnénim zajistovaného dluhu se vlastnické pravo poskytovatele
jistoty k véci neobnovi automaticky, ale vznikne mu pouze (obligac¢ni) pravo zadat na vériteli zpétny
prevod jistoty.

Dalsi novinkou je, Ze jistotu spocivajici v zajistovacim prevodu prava bude moci nové poskytnout
kdokoliv, tedy nejen dluznik, jak je tomu s ohledem na dikci § 553 OZ nyni.

Registrace zajistovaciho prevodu prava

Vznik zajiStovaciho prevodu prava bude u véci zapsanych ve verejném seznamu, tedy nemovitosti
evidovanych v katastru nemovitosti, tradi¢né vazan na jeho zéapis do verejného seznamu (§ 2041
nového obcanského zédkoniku). V souladu s § 23 odst. 2 pism. f) zédkona 256/2013 Sb., o katastru
nemovitosti (katastralni zékon), se tak nové k nemovitosti do¢asné prevedené k zajiSténi zapisSe
poznamka o docasné povaze vécného prava zajiSténého veéritele na zakladé zajistovaciho
prevodu. To je vyznamny posun oproti stavajici upravé, podle niz mohly treti osoby zjistit, Ze se
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jedna o nemovitost prevedenou na zakladé smlouvy o zajiStovacim prevodu prava jenom z
nabyvaciho titulu zajisStovaného véritele.

Publikace skutec¢nosti, Ze prevod nemovité véci je pouze zajistovaci, bude mit svlij vyznam i s
ohledem na § 1107 odst. 1 nového obcanského zakoniku, dle kterého nabyvatel vlastnického prava
prejima zavady vaznouci na véci, které jsou zapsany ve verejném seznamu. Pokud tedy véritel v
budoucnu prevede nemovitost, ktera mu byla poskytnuta jako jistota v ramci zajiStovaciho prevodu
prava, jesté pred tim, nez se zajistovaci prevod stane trvalym, bude na takové nemovitosti
predmeétné zajiSténi vaznout i nadale. Poskytovatel jistoty v podobé nemovitosti tedy o danou
nemovitost v dusledku pripadného protipravniho jednéni zajiténého véritele neprijde.

Naproti tomu pro véci, které se do verejného seznamu nebudou zapisovat, bude podle shora
citovaného ustanoveni platit, ze jejich nabyvatel prejima pouze takové zavady na nich vaznouci, o
jejichz existenci mél a mohl védét nebo bylo-li to ujednano. Jiné zavady zanikaji. Jelikoz existence
rozebiraného zajisténi u véci nezapsanych ve verejném seznamu zustane zpravidla tretim osobam
utajena, bude prevod téchto véci znamenat i zanik zajisténi samotného. Poskytovatel jistoty pak
bude mit v pripadé vcasného splnéni dluhu a zaniku zajisStovaciho prevodu prava pouze narok na
nahradu $kody vuci zajisténému vériteli.

Zanik zajistovaciho prevodu

Novy obc¢ansky zakonik obsahuje i dispozitivni upravu vzajemného vyporadani stran v okamziku, kdy
pominou divody pro trvani zajiStovaciho prevodu préava. Nebude-li tedy uprava tohoto
vyporadani obsazena ve smlouvé o zajiStovacim prevodu prava, nebude to jiz mit za
nasledek jeji neplatnost jako dosud (k tomu opét srov. napr. vyse citovany rozsudek Nejvyssiho
soudu CR ve véci spis. zn. 31 Odo 495/2006 ze dne 15. f{jna 2008).

Nijak v této souvislosti neprekvapi, ze pokud je zajiStovany dluh splnén, je véritel povinen osobé,
ktera zajisténi poskytla, umoznit vykon prava v predeslém rozsahu a vydat ji vSe, co z prevedeného
prava ziskal nebo co k nému pribylo, a to proti nahradé néklada, které v souvislosti s vykonem
zajistovaciho prevodu préava vynalozil.

Zasadni novinkou vsak je, ze pokud neni zajiStovany dluh splnén vcas, stane se prevod prava
nepodminénym a dluznik bude povinen predat vériteli vSe, co je nutné k plnému vykonu
prevedeného prava. Jde totiZz o prolomeni pravidla o nepripustnosti propadné zastavy, na kterém ve
vztahu k zajistovacimu prevodu préava lpéla dosavadni judikatura. Lze ocekavat, ze diky tomuto
posunu se ze zajistovaciho prevodu prava stane mezi vériteli zadanéjsi zpusob zajisténi.

Aby poté, co se zajiStovaci prevod prava zmeéni z docasného na trvaly, nedoslo k obohaceni
zajisténého veéritele nebo naopak ke znevyhodnéni poskytovatele jistoty, obsahuje novy obcansky
zakonik pojistku v podobé povinnosti véritele vyplatit poskytovateli jistoty castku odpovidajici
zifejmému rozdilu mezi obvyklou cenou jistoty a souctem vyse zajisténého dluhu a nakladu
ucelné vynalozenych v souvislosti s vykonem zajistovaciho prevodu. Za zrejmy rozdil by pritom
mél byt dle duvodové zpravy povazovan jiz rozdil v téchto hodnotéch prevysujici 10 %. Zbyva dodat,
ze dukazni bremeno o tom, ze rozdil nebyl zrejmy ¢i pripadné Ze zde zadny rozdil nebyl, ponese
zajistény véritel (nebude-li sjednano jinak).

Vymaz zajistovaciho prevodu z verejného seznamu

Zanik zajisStovaciho prevodu prava bude u nemovitosti nutné nasledné promitnout do katastru
nemovitosti. Ustanoveni § 73 odst. 1 vyhlasky 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni
vyhldska) v této souvislosti stanovi, Ze poznamka o docasné povaze vécného prava na zakladé
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zajistovaciho prevodu se vymaze na zakladé potvrzeni osoby, ktera vériteli prevedla své pravo, o
tom, ze prevod prava se stal nepodminénym, s nalezitostmi obdobnymi potvrzeni o zaniku prava.

Tato uprava vSak muze vyvolat nemalé potize zajiSténému vériteli v situaci, kdy se zajistovaci prevod
stane sice nepodminény, avSak poskytovatel jistoty odmitne vystavit zajisténému vériteli predmétné
potvrzeni. Do odstranéni predmétné poznamky bude totiz hodnota predmétné nemovitosti logicky
znacneé snizena, coz nebude pro zajisténého véritele idealni stav.

Reseni této situace predjimé ustanoveni § 2044 odst. 1 nového ob¢anského zékoniku, podle kterého
je dluznik povinen predat vériteli vSe, co je nutné k plnému vykonu prevedeného prava. Citované
ustanoveni tuto povinnost sice ukladéa dluznikovi, domnivam se vSak, Ze s ohledem na skutecnost, ze
smlouvu o zajistovacim prevodu prava muze uzavrit také osoba odliSna od dluznika, je nutné
predmeétné ustanoveni interpretovat tak, ze v ném stanovena povinnost plati obecné pro jakéhokoliv
poskytovatele jistoty (s takovym vykladem § 2044 odst. 1 nového obcanského zdkoniku je ostatné
kompatibilni i citované ustanoveni nové katastralni vyhlasky). Povinnost poskytovatele jistoty predat
zajisténému veériteli vSe, co je nutné k plnému vykonu prevedeného prava, pak musi nutné zahrnovat
i vystaveni potvrzeni, Ze se prevod prava stal nepodminénym. I presto bude vhodnéjsi ve smlouvé o
zajisStovacim prevodu prava mit ujednani vyslovné ukladajici poskytovateli jistoty povinnost vystavit
predmétné potvrzeni v pripadé, ze se zajisStovaci prevod prava stane nepodminénym.

Naproti tomu, pokud bude zajiStény dluh splnén, vymaze se poznamka o doCasné povaze
zajistovaciho prevodu spolu s opétovnym zapisem vlastnického prava pro osobu, ktera vériteli své
pravo prevedla (§ 73 odst. 1 nové katastralni vyhlasky).

Zaver

Z vyse uvedeného je patrné, ze uzavreni smlouvy o zajiStovacim prevodu prava bude od 1. ledna
2014 snadnéjsi. Lze proto oCekavat, Ze diky nékterym svym vyhodam bude tento zplsob zajisténi v
praxi vyuzivan vice nez dosud. Zavérem je nutné podotknout, Ze predevsim u jistot v podobé
nemovitosti sehraji v tomto sméru podstatnou tlohu rovnéz danové aspekty, které vSak nejsou v
tomto ¢lanku s ohledem na jeho omezeny prostor rozebirany.
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Dalsi clanky:

¢ Lichevni smlouva ve svétle usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 3. 6. 2025, sp. zn. 28 Cdo
2378/2024

o Ustavni soud rozhodl: Styk rodi¢e s ditétem je nejen pravem, ale i povinnosti

 Prdva pronajimatele pri vyklizeni pronajatych prostor

» Faktory ovliviiujici nahrady za duSevni Utrapy pozustalych po dopravnich nehodéch
e Byznys a paragrafy, dil 20.: Novy zdkon o kybernetické bezpecnosti

e Novy zdkon o kritické infrastrukture a jeho provazanost s novym zéakonem o kybernetické

bezpecnosti. Kontext a prijeti nové legislativy

 Komisionalni prezkouseni: Vice prilezitosti, vice problému?

e Testamentarni svérenské fondy: nevyuzity potencidl v pravni pasti?

o Zmény zépisu zéstavniho prava do katastru nemovitosti uz nejsou tabu. CUZK méni
dlouholetou praxi

e Pravnim ucinkem sluzebnosti pozivaciho prava je vstup pozivatele do pravniho postaveni
pronajimatele dle drive uzaviené najemni smlouvy

 Nendpadnéa novela SRS s velkym potencidlem: urychli zmény ve spravnim soudnictvi vystavbu?
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