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

Prehnana, nebo duvodna prevence? Zajisténi
a utvrzeni zavazku v praxi

Kdy uZ samotné sjednani smluvni pokuty nesta¢i? Clanek na praktickych prikladech ukazuje, pro¢ je
v béznych zivotnich situacich, napriklad pri prondjmu bytu nebo koupi ¢i prodeji automobilu, vhodné
kombinovat utvrzovaci a zajistovaci instituty. Zaroven priblizuje instituty pristoupeni k dluhu a
finan¢ni zaruku jako konkrétni zpusoby zajiSténi a vysvétluje, jak jejich spravné pouziti dokaze posilit
postaveni véritele, zvysit miru jistoty a zajistit, ze dluznik své zévazky skutecné splni radné a vcas.

Zavazek v kazdodennim zivote

Zéavazkové neboli obligacni pravo tvori jednu ze stézejnich ¢asti soukromého préava a je upraveno ve
ctvrté ¢asti obcanského zakoniku.[1] Jeho podstatou je zavazek, tedy majetkovy pravni vztah mezi
véritelem a dluznikem, v némz na jedné strané svédci vériteli pravo pozadovat po dluznikovi urcité
plnéni a na druhé strané tomu odpovidajici povinnost dluznika toto plnéni poskytnout. Jinymi slovy,
obsahem zavazku je pohledavka na strané véritele a tomu odpovidajici dluh na strané dluznika.

V ramci smluvniho vztahu se zpravidla kazda ze stran ocitda v postaveni véritele i dluznika, a to
v zavislosti na konkrétnim pravu ¢i povinnosti. Typicky napriklad pri kupni smlouvé ma prodavajici
postaveni véritele ve vztahu k pravu na zaplaceni kupni ceny, zatimco ve vztahu k povinnosti predat
kupujicimu predmét koupeé vystupuje prodavajici jako dluznik.

Zavazkové pravni vztahy se pritom nedotykaji vyluéné obchodnich vztahli mezi podnikateli a nelze si
pod jejich definici predstavit toliko slozité pravni konstrukce. Naopak, zdvazkové pravni vztahy jsou
soucasti kazdodenniho zivota. Vznikaji napriklad pri jizdé linkovym autobusem na cesté do prace,
kdy dojde k uzavreni smlouvy o prepravé, nebo pri nakupu zbozi v obchodé, kdy je uzavirana kupni
smlouva.

V radé béznych situaci se pritom jedna o natolik rutinni ukony, Ze jim strany nevénuji zvySenou
pozornost. Teprve ve chvili, kdy zavazek sméruje k vyznamnéjsSimu ¢i hodnotnéjSimu plnéni (napt.
pri prodeji ¢i prondjmu nemovitosti), vystupuje do popredi otdzka, zda druha strana své povinnosti
skutecneé splni. Prave v téchto pripadech nabyvaji na vyznamu zajistovaci a utvrzovaci instituty, které
vériteli poskytuji vys$si miru jistoty, ze dluznik své zavazky splni radné a vcas. Tento Clanek se pak
priméarné zameéruje na posileni postaveni véritele a zajisténi a utvrzeni dluhu vuci dluznikovi.

Zajisténi a utvrzeni zavazku - posileni prav véritele

Prestoze jednotlivé zajiStovaci i utvrzovaci instituty sméruji k posileni postaveni véritele, lisi se svym
ucelem a funkci. Rozdil spocCiva predevsim v tom, ze v pripadé zajiSténi se zvySuje rozsah majetku, z
néhoz muze byt pohledavka uspokojena, zatimco u utvrzeni dluhu jde

o posileni pravniho postaveni véritele ve vztahu k utvrzované pohledavce.[2]

Zajisténi a utvrzeni zavazku, respektive dluh{, je upraveno v samostatném dilu 8 ¢asti Ctvrté hlavy I.
OZ. Je nutné uvést, Ze vycCet zde uvedenych institutll neni taxativni. Mezi zajiStovaci instituty tak lze
zaradit napriklad zastavni pravo[3], zadrzovaci pravo[4] Ci pristoupeni k dluhu[5]. Obdobné plati i



pro utvrzovaci instituty, které nejsou omezeny pouze na smluvni pokutu ¢i uznani dluhu, jejichz
upravu nalezneme praveé v oznacené hlavé, Casti a dilu OZ, ale radi se mezi né napriklad notarsky
zapis se svolenim k vykonatelnosti[6] ¢i vyhrada vlastnického prava[7]. Vzhledem k tomu, Ze ze
systematiky OZ nevyplyva jednoznacné rozliSeni mezi zajiStovacimi a utvrzovacimi instituty, je pro
jejich rozliSeni nutné posoudit jejich konkrétni smysl a tucel.

Utvrzovacim institutem proto muze byt napriklad i tzv. zajiStovaci sménka v pripadé, ze ji vystavi
dluznik. Byt samotné oznaceni ,zajiStovaci” mize evokovat zajiStovaci institut, opak je pravdou.
Priméarnim Gcelem zajiStovaci sménky neni rozsireni majetku, ze kterého se véritel mize uspokoyjit,
nybrz zlepsSeni procesniho postaveni véritele a urychleni vymozeni jeho pohledavky ve sménecném
rizeni[8] Odlisné situace nastavd, pokud sménku vystavi treti osoba. V takovém pripadé dochézi
k rozsireni majetku, z niz muze byt pohledavka véritele uspokojena, a tim je splnéna nejen funkce
utvrzovaci, ale i zajiStovaci.

Cilem ¢lanku je priblizit vybrané zajiStovaci instituty, jejichz vyuziti se neomezuje toliko na
»milionové kontrakty“, ale je vhodné i v béznych prévnich vztazich, napriklad pri zajiSténi thrady
najemného ¢i splnéni povinnosti vyklidit predmét najmu po jeho skonceni. V praxi se totiz véritelé
casto spokoji se sjednanim smluvni pokuty, ktera predstavuje utvrzeni dluhu a sama o sobé, bez
dal$iho zajisténi, nemusi byt dostatecnym prostiedkem k zajiSténi splnéni povinnosti ze strany
dluznika.

Kdy (ne)postacuje smluvni pokuta

Smluvni pokuta je upravena v § 2048 a nasl. OZ, pricemz se jedna o ryzi utvrzovaci institut, jehoz
ucCelem je motivace dluznika ke splnéni utvrzované povinnosti. Je vazana na poruseni smluvni
povinnosti druhou ze stran, jako priklad lze uvést kupni smlouvu, kdy je kupujici v pripadé prodleni
s thradou kupni ceny povinen uhradit prodavajicimu smluvni pokutu ve sjednané vysi a naopak
prodavajici je povinen kupujicimu uhradit smluvni pokutu v pripadé prodleni s dodanim predmétu
koupé.

Aniz bychom se podrobné zabyvali funkcemi smluvni pokuty, zpusoby jejiho sjednani ¢i jeji
pripadnou moderaci ze strany soudu, lze na nize uvedeném prikladu najemniho vztahu
demonstrovat, z jakého divodu neni sjednani smluvni pokuty bez dalSiho zajisténi dostacujici.

Vystéhovat neplaticiho najemce z bytu proti jeho vili je pro pronajimatele zpravidla béh na dlouhou
trat. Cely proces zahrnuje vyzvu k vyklizeni, podéani zaloby, narizeni jednéni soudem, vydani
rozhodnuti a nasledny vykon tohoto rozhodnuti a jedna se tedy o obdobi v radu nékolika mésicu,
casto i let. Pokud navic pronajimatel byt splaci z hypotecniho Gvéru, nebo s ndjemnym pocita za
ucelem thrady svych dal$ich zavazkl, muZe se dostat do situace, kdy mu budou chybét prostredky
na vlastni splatky a dalsi pravidelné vydaje. Byt lze oCekavat urc¢ité urychleni tohoto procesu
v souvislosti s novou pravni Upravou umoznujici vydani rozkazu k vyklizeni[9], je vhodné mit
povinnost hradit najemné i povinnost vyklidit byt po skon¢eni najmu zajistény i jinym zplisobem nez
pouze smluvni pokutou.

V praxi se vSak rada pronajimatell spokoji s formulaci v ndjemni smlouvé typu:
e ,V pripadé poruseni povinnosti Ndjemce vyklidit predmét ndjmu a predat jej Pronajimateli zpét
ve stavu, v jakém jej od néj prevzal, se Ndjemce zavazuje uhradit smluvni pokutu ve vysi ..........

K¢ za kazdy den prodleni.”

Obdobné smluvni ujednani se pouziva i pro pripad prodleni ndjemce s thradou najemného. Smluvni
pokuta vSak pronajimateli negarantuje, ze tento dalsi zavazek bude najemcem skutecné splnén,



zejména v situaci, kdy najemce neplni ani své zakladni povinnosti.

Je-li dluznik insolventni, pripadné se vyhyba splnéni svych povinnosti, smluvni pokuta pouze uméle
navysuje pohledavku pronajimatele, aniz by vedla ke splnéni utvrzovanych povinnosti. Nedochazi tak
ani k thradé dluzného najemného, ani k vyklizeni bytu. Pronajimatel se nasledné ocité v situaci, kdy
nemuze byt dale pronajimat, neinkasuje nadjemné a soucCasné je nucen vynakladat dalsi naklady na
pravni zastoupeni a soudni rizeni. K vyklizeni sice zpravidla dojde, pohledévka vSak, véetné smluvni
pokuty, Casto zustane alespon zCasti neuhrazena.

Zajistovaci instituty a jejich vyuziti

Presna definice zajiSténi zavazku, respektive dluhu, obsazena v obCanském zakoniku neni, na druhou
stranu 1ze ucel, funkci i znaky zajisténi dovodit z jednotlivych zajiStovacich institutl. V pripadé
zajisténi se jedna o situace, kdy se budto zavaze osoba odliSnd od dluznika za dluznikovo plnéni,
anebo je vériteli poskytnuta ke splnéni dluhu jind majetkova jistota, a to jak dluznikem, tak i treti
osobou. Véritel ma tak v pripadé zajisténi vétsi pravdépodobnost faktického vymozeni své
pohledavky, a to jak z majetku dluznika, tak pripadné i z majetku treti osoby.

Mezi nejcastéji vyuzivané zajistovaci instituty, zejména u avéru, patfi zastavni pravo a ruceni.
Naopak v najemnich vztazich se vedle smluvni pokuty plnici utvrzovaci funkci vyuziva prevazné
slozeni jistoty (kauce). Opomenout nelze ani zadrzovaci pravo, na které v radé pripada vznika pravo
primo ze zakona[10].

Existuji také dalsi prakticky vyuzitelné instituty, jako jsou pristoupeni k dluhu, finan¢ni zaruka nebo
zajiStovaci prevod prava. V ramci tohoto ¢lanku se vSak zamérime pravé na pristoupeni k dluhu a
finanéni zaruku, na jejichz prikladu lze demonstrovat, jakym zpusobem lze v ndjemnich vztazich
posilit postaveni pronajimatele a zajistit plnéni povinnosti ndjemce, vcetné thrady najemného,
smluvni pokuty i vyklizeni nemovitosti pri skonCeni najmu.

Pristoupeni k dluhu

Pristoupenim k dluhu dochazi k navyseni poctu osob, které jsou povinny spoleéné a nerozdilné plnit
dluh spole¢né s dluznikem. ZajiStovaci funkci tohoto institutu lze pripodobnit k ruceni, nebot se
zvySuje pocet osob, respektive majetek, ze kterého je véritel opravnén se uspokojit. Na rozdil od
ruceni[11] vSak véritel muze v pripadé pristoupeni k dluhu uplatnovat své naroky bez dal$iho primo
vuci pristoupivsi osobé, aniz by musel nejprve vyzvat puvodniho dluznika k plnéni, vzhledem
k dluznické solidarité.

Ackoliv v praxi dochdzi k pristoupeni dluhu zpravidla az po jeho vzniku, neni vylouceno tzv.
Lpreventivni pristoupeni” jiz pri uzavreni smlouvy za Ucelem zajiSténi budouci pohledavky. To
ostatné vyplyvd i z rozhodnuti Nejvy$Siho soudu: ,Prdvni tprava nevylucuje pristoupeni
k penézitému zdvazku, ktery vznikne v budoucnu nebo jehozZ vznik je zavisly na splnéni podminky.
Okamzik pristoupeni k budoucimu zdvazku (tj. okamzik, kdy se pristoupivsi osoba stdvd dluznikem)
je totozny s okamzikem, kdy zdvazek vznikne.”.[12]

Pokud uvedené zavéry vztdhneme k ochrané pronajimatele v ndjemnim vztahu, muze jiz pri podpisu
najemni smlouvy pristoupit treti osoba odliSna od najemce, kterd bude zajistovat splnéni povinnosti
najemce vyplyvajicich z ndjemni smlouvy (thradu ndjemného, thradu smluvni pokuty, Skodu vzniklou
prodlenim s vyklizenim nemovitosti pripadné i naklady vzniklé na vymoZeni splnéni této povinnosti
apod.). Lze doporucit, aby tyto povinnosti byly jasné a srozumitelné specifikovany. Pristupitel k
dluhu pritom nemusi byt nutné stranou najemni smlouvy, nebot mezi nim a pronajimatelem muze byt



uzavrena samostatna dohoda.
Financni zaruka

Podstatou finan¢ni zaruky je zavazek treti osoby poskytnout vériteli plnéni za dluznika, nesplni-li
zajisténou povinnost. V praxi se setkavame prevazné s oznacCenim ,bankovni zaruka“, coz vSak
neznamend, ze by poskytovatelem zaruky musela byt vylu¢né banka.

Smyslem financni zaruky je poskytnout vériteli vysokou miru jistoty, ze jeho pohledavka bude
uspokojena, a to zpravidla bez nutnosti slozité prokazovat poruseni povinnosti dluznikem. Véritel je
opravnén pozadovat plnéni primo po poskytovateli zaruky (vystavci), ktery vyplati sjednanou ¢astku
za podminek stanovenych v zarucni listiné. Nasledné vyporadani mezi vystavcem a dluznikem
probiha jiz nezévisle na vériteli.

S ohledem na administrativni a financni ndrocnost se finanéni zaruka v béznych vztazich (napr. u
najmu bytu) takrka neuplatnuje. Naopak jeji vyznam muze nabyvat na vyznamu napriklad
v pripadech najmu nemovitosti slouzicich k podnikani, kde existuje zvySené riziko vzniku Skody,
napriklad pri nevyklizeni predmeétu ndjmu[13]. Obcansky zédkonik pritom vyslovné pripousti, aby byla
financni zarukou zajiSténa i nepenézitd povinnost, vyse zajiSténi vSak musi byt v zarucni listiné
vyjaddrena v penézich. Presto nelze vyuziti financni zaruky vyloucit ani v béznych vztazich, nebot
zejména u bankovni zaruky totiz dochazi pred jejim vystavenim ze strany banky k posouzeni
majetkovych pomért druhé smluvni strany, coz muze zvysit jistotu véritele ohledné jeji schopnosti
dostat svym zavazkam.

Kombinace zajiSténi a utvrzeni jako optimalni reseni

Zavérem lze shrnout, Ze zajiSténi a utvrzeni zavazku nejsou instituty vyhrazenymi pro slozité
obchodni transakce, ale maji své misto i v béznych smluvnich vztazich kazdodenniho zivota. Pravé u
najmu bytu, koupé ¢i prodeje vozidla nebo jinych plnéni se v praxi ukazuje, ze pouha smluvni pokuta
Casto nepostacuje, a ze duvodna prevence vyzaduje kombinaci vice nastroju.

Vedle klasickych a asi nejznaméjsich utvrzovacich institutli, jako je smluvni pokuta ¢i uznani dluhu,
proto nabyvaji na vyznamu i skutecné zajiStovaci prostredky, které mohou vériteli poskytnout vyssi
miru jistoty, Ze se svého plnéni skutecné domuze.

Je proto namisté premyslet o vhodném nastaveni zajiSténi i utvrzeni zavazku jiz pri jeho vzniku,
nikoli az ve chvili, kdy dojde k jeho poruseni.
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Dalsi clanky:

 Postoupeni pohledévky na vyzivné jako novinka pravni upravy ucinné od 1. 1. 2026

o Jak zahéjit provoz mezinarodni letecké linky do Ceské republiky (EU): pravni poZadavky pro
aerolinky ze tretich zemi

e Mimoradné vydrzeni a vyvoj judikatury NejvysSsiho soudu

o Preventivné-sankcni funkce ndhrady nemajetkové ujmy za poruseni osobnostnich prav
pohledem Ustavniho soudu

e Odstépny zavod zahranicni spole¢nosti optikou NIS2: Jak spravné urcit velikost podniku?

e Zapis ochranné znamky bez komplikaci. Klicem k uspéchu je kvalitni predbézna reserse

e Zneuziti prava na pristup podle GDPR

* Byznys a paragrafy, dil 31. - 1étajici porizovatel ve svétle nového stavebniho zdkona

 Pravni povaha sité elektronickych komunikaci - rezim ndhrady skody

e Ndahrada uslého najemného pri predcasném ukonceni najemni smlouvy na nebytové prostory

« Jak funguji planovaci smlouvy v redlnych situacich (2. dil)
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