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

Propadna zastava v novem obcanskem
zakoniku

Bude mozné si po ucCinnosti nového obcanského zakoniku platné sjednat propadnou zastavu? Pokud
ano, bude smluvni volnost stran podléhat ur¢itym zdkonnym omezenim?

GLATZOVA & Co.

Advokatni kancelar - Law firm

V soucasné dobé predstavuje tzv. propadna zastava[1] (lex commissoria) jedno ze zakazanych
ujednani ve smyslu ustanoveni § 169 pism. e) zakona ¢. 40/1964 Sb., v platném znéni (déle jen
,ObCZ"). Konkrétné je zakdzdno ujednat si, ze: ,pri prodleni s plnénim zajisténé pohleddvky zdstava
propadne zdstavnimu vériteli, nebo Ze si ji zdstavni véritel miize ponechat za ur¢enou cenu, pokud
zvlastni zdkon nestanovi jinak.” Soucasné je podle pism. c¢) téhoz ustanoveni zakézano uspokojit se
ze zastavy jinak, nez je stanoveno zdkonem (tj. jinak nez soudnim prodejem zastavy Ci verejnou
drazbou).

Propadna zastava podle soucasné judikatury

Soucasny judikatura je k propadnym zastavam nekompromisni. Nejvyssi soud konstanté sankcionuje
absolutni neplatnosti kazdou ,smlouvu (dohodu, ujedndni), jejimz skutecnym smyslem je sjedndni
propadné zdstavy (uspokojeni pohledavky zdstavniho véritele tim, Ze mu pripadne zdstava do
vlastnictvi)“[2].

V souladu s vySe uvedenym vychodiskem, byla neplatnou shleddna napriklad kupni smlouva
uzavrena za Ucelem, aby pohledavka zastavniho véritele v postaveni kupujiciho byla uspokojena tim,
Ze na néj prejde vlastnictvi zastavniho dluznika jako prodavajiciho k zastave[3].

Nejvyssi soud dokonce v rozhodnuti ze dne 16. zari 2008, sp.zn. 21 Cdo 3997/2007 shledal, Ze
protipravni je ,nejen sjedndni samotné tzv. propadné zdstavy, pri niz zdstava pripadne na tthradu
zajisténé pohleddvky zdstavnimu veriteli, ale kazdd smlouva, podle niz prevezme zdstavu do
vlastnictvi po dohodé na tuhradu zajisténé pohleddvky se zdstavnim véritelem treti osoba, a to za
stejnych podminek, za nichz by se jinak sjednala tzv. propadnd zdstava.”

Nejvyssi soud neakceptoval ani plnou moc, kterou zastavni dluznik udélil zastavnimu vériteli k
prodeji zastavené nemovitosti za uCelem splaceni zajiSténé pohledavky. Z jednani stran a kontextu
uzavrenych smluv soud dovodil, Zze udélenim plné moci mélo dojit k vylouceni zdkonem stanoveného
postupu pri uspokojeni zastavniho véritele ze zadstavy. PInou moc nasledné shledal absolutné
neplatnou pro obchazeni zédkona.[4]

Soudni prezkum neustala ani smlouva o postoupeni pohledavky uzavrena za ucelem uspokojeni
pohledavky zastavniho véritele tim, Ze se zastavenda pohledavka stane jeho majetkem.[5]
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S ohledem na Upravu naplnéni znakd propadné zéstavy Nejvyssi soud sankcionoval absolutni
neplatnosti rovnéz ujednani o zajistovacim prevodu prava, podle kterého se v pripadé prodleni
dluznika s radnym a vCasnym splnénim zajiSténé pohledévky stane véritel (pri soucasném zaniku
zajisténé pohledavky) trvalym vlastnikem prevedeného majetku.[6]

Jedinou vyjimkou, kdy Nejvyssi soud propadnou zastavu pripustil, bylo v pripadé, doslo-li k jejimu
sjednani v realizacni fazi zastavni smlouvy (po té, co vzniklo pravo zastavniho véritele uspokojit se ze
zastavy). Jak uvedl Nejvyssi soud v rozhodnuti ze dne 31. srpna 2004, sp.zn. 29 Odo 460/2002 ,,tam,
kde zdstavni véritel md za osobnim dluznikem neuhrazenou pohledavku po Ihité splatnosti, vskutku
neni vylouceno ani to, aby se zdstavni dluznik povinny splnit sviij zdvazek ze zdstavniho prdva dohodl
se zdstavnim veritelem, Ze na néj prevede vlastnické pravo k zdstave a ze dohodnutd kupni cena
nebo (podle vyse pohleddvky zajisténé zdstavnim prdvem) jeji ¢dst bude pouZita (zapoctena) jako
plnéni zdstavniho dluznika z titulu jeho zdvazku uspokojit dluh osobniho dluznika z vytézku
zpenézeni zdstavy. Takovému postupu uvahy, jeZ se poji k institutu ,propadné zdstavy” nebrdni.”
Tento sviij nazor Nejvyssi soud zopakoval i v rozhodnuti ze dne 27. ledna 2005, sp. zn. 29 Odo
928/2003, nicméné oba vyse uvedené pripady posuzovaly pravni Gpravu do prijeti novely C.

367/2000 Sh., ve které byl vyslovny zakaz propadné zastavy zakotven do § 169.

Propadna zastava po rekodifikaci

V novém obcanském zdkoniku je propadna zastava upravena v ustanoveni § 1315 odst. 2 pism. b)
zakona ¢. 89/2013, obcanského zédkoniku (,NOZ"), ktery stanovi, ze: “Dokud zajiStény dluh
nedospéje, zakazuje se ujednat, Ze (...) véritel mize zdstavu zpenézit libovolnym zptisobem nebo si ji
za libovolnou, anebo predem urcenou cenu muze ponechat.”

Prvni odlisSnosti od sou¢asného znéni § 169 ObCZ je, ze se zakaz propadné zastavy zadsadné uplatni
pouze v dobé pred splatnosti zajiSténé pohledavky (respektive v souladu s terminologii NOZ pred
dospélosti zajisténého dluhu).[7] Duvodem mé podle duvodové zpravy byt ochrana zastavniho
dluznika v dobé, kdy je v postaveni slabsi strany. Po dospélosti dluhu se vSak postaveni stran méni a
zakonodarce nadéle nepovazuje za nezbytné na zédkazu trvat a branit stranam v Gpraveé svych prav a
povinnosti. Pokud je vSak zastavnim dluznikem spotrebitel nebo maly nebo stredni podnikatel -
fyzicka osoba, vySe uvedeny zdkaz se uplatni i po dospélosti dluhu.

Ale, co je vlastné zakazéno? Ustanoveni § 1315 odst. 2 pism. b) a odst. 3 NOZ neformuluje zédkaz
propadné zéstavy jako takovy, zakdzana je pouze v situaci, kdy je sjednana za "libovolnou" nebo
"predem urcenou" cenu. Sjednani propadné zastavy, jejiz cena bude po jejim propadnuti stanovena
znalcem (zpétné k okamziku propadnuti), by tedy predmétem zékonného zédkazu byt nemélo bez
ohledu na to, zde se na tom strany dohodnou pred nebo po dospélosti dluhu. Jak uvadi Bezouska:
,INovy obcansky zdkonik k ni [propadné zdstavé] tak nepristupny neni. Nebrani dohodé o tom, Ze
kdyz se dluznik dostane do prodleni s placenim dluhu, oceni zdstavu nezavisly znalec, pricemz
zdstava pripadne do vlastnictvi veritele a ten zdstavnimu dluznikovi vyplati pripadny rozdil mezi
obvyklou cenou zdstavy a zajisténym dluhem.“[8] K obdobnému zavéru, ze dohoda, ktera neni v
rozporu s § 1315 odst. 2, je i pred dospélosti zajiSténého dluhu mozna, dospiva i Tégl. Jako pripustné
pak shledava ujednani: ,dle néhoz je zdstavni véritel opravnén: 1. zpenézit zdstavu presné
dohodnutym (konkrétnim) zptisobem ¢i 2. ponechat si v okamziku dluznikova prodleni zdstavu za
konkrétni cenu, a to cenu, jejiz vySe se urci objektivné podle stavu k okamziku dospélosti dluhu - tj.
za cenu obvyklou.“[9]

A contrario, po dospélosti dluhu se zékaz sjednat si propadnou zastavu za “libovolnou” ¢i “predem
urcenou” cenu nadale neuplatni, nejedna-li se o spotrebitele ¢i ¢lovéka, ktery je drobnym ci strednim
podnikatelem (§ 1315 odst. 3). Nedava vsak prilis smysl, ze by si strany mohly po dospélosti dluhu
dohodnout prenechdani zastavy za ,predem” stanovenou cenu. Lze souhlasit s Téglem, ktery
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ustanoveni vyklada zplsobem, Ze po dospélosti dluhu je mozné dohodnout si na ponechéni si véci za
libovolnou cenu ¢i na jejim zpenézeni libovolnym zpusobem.[10]

Domnivam se, ze podle NOZ jiz nebudou zavéry o nepripustnosti propadné zastavy akceptovatelné,
pokud tato bude stanovena v souladu s pravidly podle § 1315 odst. 2 a 3. Rovnéz zavéry o obchazeni
zakona budou muset doznat zasadnich zmén, nebot se méni obsah samotného zdkazu. Otazkou
nicméné zlstava, jak se k nové upravé postavi judikatura, ktera se dosud stavéla k propadnym
zastavam pomérné nepratelsky. Prestoze dochazi k znacnému posunu v zékonné upravé propadnych
zéstav, do doby nez soudy zaujmou k nové upravé svij postoj, bude dosavadni judikatura
predstavovat urcité riziko, které je treba pri sjednavani takovych smluv vzit v vahu.
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Dalsi clanky:

 Postoupeni pohledavky na vyzivné jako novinka pravni upravy Gcinné od 1. 1. 2026

ak zahdjit provoz mezindrodni letecké linky do Ceské republiky (EU): pravni poZzadavk
aerolinky ze tretich zemi

e Mimoradné vydrzeni a vyvoj judikatury Nejvyssiho soudu

 Preventivné-sankéni funkce nahrady nemajetkové ijmy za poruseni osobnostnich prav

pohledem Ustavniho soudu
e Odstépny zavod zahranicni spolecnosti optikou NIS2: Jak spravné urcit velikost podniku?

redbéznd reserse

e Zapis ochranné zndmky bez komplikaci. Klicem k uspéchu je kvalitni
e Zneuziti prava na prlstup podle GDPR

¢ Pravni povaha sité elektromckych komunikaci - rezim ndhrady Skody

e Nahrada uslého ndjemného pri predcasném ukonceni najemni smlouvy na nebytové prostory
e Jak funquiji planovaci smlouvy v realnych situacich (2. dil)
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