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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.
Riziko prezajisténi pri zrizovani zastavniho
prava k nemovitym vécem

Dne 1. ledna 2014 vstoupil v uc¢innost zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zékonik (dale jen ,NOZ“), a
privedl tak v zivot dlouho oCekavanou rekodifikaci ¢eského ob¢anského prava. Tato rekodifikace
zasahla mnoho oblasti prava, pricemz jednou ze zasadné zasazenych oblasti bylo pravo tykajici se
zajisténi pohledavek, zejména oblast zastavniho prava.

V oblasti zastavniho prava doslo k mnohym zménam, které vedou zastavni véritele ke snaze
nahrazovat sva stavajici zastavni prava zastavnimi pravy novymi, podrizenymi rezimu NOZ. Tim se
ovSem zastavni véritelé, ¢asto nevédomky, mohou vystavit riziku tzv. prezajisténi, vedoucimu v
krajnim pripadé az k situaci, ze jejich pohledavky nebudou zastavnim pravem zajistény vibec.

Podrizeni zastavniho prava rezimu NOZ

Po nabyti u¢innosti NOZ doslo k vyraznému zajmu ze strany zastavnich véritelt o podiizeni jejich
stavajicich zastavnich prav k nemovitym vécem, zrizenym podle starého zakona ¢. 40/1964 Sb.,
obcansky zakonik, v platném znéni (dale jen ,SOZ"), novému rezimu zastavniho prava podle NOZ.
Duvodem je zejména nova koncepce NOZ, ktera s sebou v oblasti zastavniho prava prinasi radu
zadanych zmén.

Mezi tyto zmény patri zejména moznost dohody tcastniki zastavniho vztahu na zpusobu realizace
zastavy v pripadé, ze nastane moznost zastavniho véritele uspokojit se ze zastavy, a to vcetné
moznosti sjednat zastavu propadnou. Toto predstavuje vyraznou zménu oproti predchazejicimu
rezimu SOZ, ktery moznosti realizace zastavy vymezoval taxativné a propadnou zastavu v zasadé
zakazoval.

Zpusoby podrizeni zastavniho prava rezimu NOZ

Zastavnim véritelim se nabizeji dvé moznosti jak podridit zajiSténi svych pohledavek, které jsou
zajistény zastavnim pravem k nemovitym vécem zrizenym v rezimu SOZ, nové dostupnému rezimu

vvvvvv

Dodatek ke stavajici zastavni smlouvé

Prvni z moznosti je vyuziti prechodnych ustanoveni NOZ, konkrétné ustanoveni § 3073 NOZ, ktera
umoznuji podridit prava ze zajiSténi zavazka (i ta zrizend jako vécna prava) ode dne nabyti uc¢innosti
NOZ tomuto zakonu.
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Tato moznost, a¢ na prvni pohled jednoducha a bezproblémova, s sebou vSak prinasi znacné
komplikace. Jednd se predevsim o nejasnosti tykajici se prechodu mezi podrizenim zastavniho prava
rezimu SOZ a rezimu NOZ, napr. otdzka jakou pravni ipravou se bude ridit realizace zastavy v
pripadé, ze k udalosti umoznujici realizaci doslo za Gc¢innosti zastavni smlouvy ve znéni podle SOZ,
avsak zastavni véritel se rozhodl prikrocit k vlastni realizaci az po uzavreni dodatku, podrizujiciho
zastavni smlouvu rezimu NOZ.

Kromé téchto vykladovych nejasnosti je pak uzavreni dodatku k zastavni smlouvé narocné také z
pohledu technického a styliza¢niho. Zastavni smlouvy jsou ¢asto komplexni dokumenty a jejich pouze
¢astec¢na zména formou dodatku muze lehce vést k nechténym chybam v textu dodatku, a tedy v
textu vysledné zastavni smlouvy. Tomu lze sice predejit napr. pripojenim konsolidovaného znéni k
textu dodatku, ovSem v tom pripadé se jiz jedna o ukon znacné ¢asové narocny, a pro klienty tedy
nakladny.

Uzavreni nové zastavni smlouvy

Z duvodu vyse uvedenych obtizi a nejasnosti proto véritelé vyuzivaji zejména druhou moznost, a to
zrizeni nového zastavniho prava k nemovitym vécem k zajisténi svych pohledavek, které bude jiz od
pocatku plné podrizeno rezimu NOZ, a to formou uzavieni nové zastavni smlouvy.

Nova zastavni smlouva je tak jiz od poCatku sepsana plné podle rezimu NOZ, a slouzi k zajisténi
stejnych pohledavek zastavniho véritele na stejné nemovité véci. Aby pak zastavni véritel predesel
ztraté jiz ub&hlych lhat v rdmci insolven¢niho prava po které lze poskytnuti zastavy k zajisténi jeho
pohledadvek napadnout (tzv. hardening periods), ponechava zastavni véritel az do Gplného ubéhnuti
téchto lhut v platnosti i zastavni pravo zrizené podle ptivodni zéstavni smlouvy uzavrené v rezimu
SOZ.

Po uplynuti téchto lhut poté zastavni véritel zamysli vzdat se svého drivéjsiho zastavniho prava a
ponechat v platnosti pouze nové zastavni pravo, jiz plné v rezimu NOZ. A pravé tento postup muze
byt z pohledu drivéjsi judikatury Nejvyssiho soudu CR znaéné problematicky.

Riziko prezajisténi plynouci z drivéjsi judikatury

Rizikem pro vySe uvedeny postup nahrazovani starych zdstavnich prav novymi zrizenymi na zakladé
noveé uzavrenych zastavnich smluv v rezimu NOZ se jevi zejména mozna aplikace rozsudku
Nejvyssiho soudu CR, 29 Odo 760/2003 (déle jen "Rozsudek"), dotykajici se omezeni pii opakovaném
zajiSténi stejné pohledavky nékolika zastavnimi pravy ziizenymi na stejné zastavé (tzv. prezajisténi).

Skutkovy stav

V letech 1997 a 1998 poskytla banka K.b., a.s. (déle jen "Banka") dva uvéry (déle jen "Uvér 1" a
"Uvér 2") spole¢nosti A., spol. s r.0. (dale jen "Spole¢nost A").

Spolecnost A néasledné s Bankou uzavrela celkem tri zdstavni smlouvy k nemovitym vécem (ddle jen
"Nemovité véci")) v majetku SpoleCnosti A, pricemz prvni dvé zastavni smlouvy (dale jen "Zastavni
smlouva 1" a "Zastavni smlouva 2") slouZily k zajisténi stejné pohledavky vyplyvajici z Uvéru 1 na
stejné zastavé (Nemovitych vécech). Banka se poté z blize nevysvétlenych divoda vzdala svého
zastavniho prava zrizeného podle Zastavni smlouvy 1 a ponechala si pouze (domnélé) zastavni pravo
zrizené podle Zastavni smlouvy 2.

V nasledujicich letech preslo vlastnické pravo k Nemovitym vécem na spolecnost Q.R., v.o.s. (dale



jen "Spole¢nost Q.R."). Po prechodu vlastnického prava k Nemovitym vécem se spolecnosti A ocitla v
upadku a spravce konkurzni podstaty zahrnul Nemovité véci do majetkové podstaty Spolecnosti A,
jelikoz mél za to, ze k nim je platné zrizeno zastavni pravo ve prospéch banky na zakladé Zastavni
smlouvy 2.

Spoleénost Q.R. s postupem konkurzniho spravce nesouhlasila a u soudu v prvnim stupni se
domahala vylouceni Nemovitych véci z majetkové podstaty SpolecCnosti A, jelikoz tvrdila, Ze "nelze
platné zridit dvé na sobé nezavisla zastavni prava k jedné nemovitosti".

Pravni posouzeni

Nejvy$si soud CR dal v Rozsudku za pravdu Zalobkyni, Spole¢nosti Q.R., kdyZ shledal, Ze "Vznikne-li
k zajisténi pohledavky zastavniho véritele vkladem do katastru nemovitosti na zakladé zastavni
smlouvy zéstavni pravo k nemovitostem (zastavé), pak v dobé, kdy zéstavni pravo trva, nemuze
takové zastavni pravo v identickém rozsahu (tj. k zajiSténi téze pohledavky téhoz zastavniho véritele
toutéz zastavou) platné vzniknout znovu.".

Nejvy$si soud CR v Rozsudku vychézel z paralely s jinym vécnym pravem, a sice s pravem
vlastnickym. Poukézal totiz na skutecnost, ze pokud dojde platnou smlouvou k prevodu vlastnického
prava k urcité véci, nemuze jiz stejny prodavajici platné uzavrit novou smlouvu prevadéjici vlastnické
pravo k dané véci, jelikoz timto vlastnickym pravem prodavajici jiz nedisponuje.

Analogicky Nejvyssi soud CR argumentoval, Ze dojde-li k ispé$nému ziizeni zastavniho préava
zajistujiciho stejnou pohledavku na stejné zastavé, nelze jiz platné zridit na stejné zastavé dalsi
zastavni pravo zajistujici stejnou pohledéavku.

Na tomto zavéru Nejvyssiho soudu CR nic neméni ani skuteénost, Ze § 151c odst. 1 SOZ vyslovné
umoziuje zi1dit ke stejné zastavé vice zastavnich prav. Nejvyssi soud CR dovodil, Ze "samoziejmym
predpokladem jeho uplatnéni vSak je Ze v poradi druhé a dalsi zastavni pravo se takto zrizuje k
zajiSténi jiné pohledavky (at jiz jde o jinou pohledévku téhoz nebo jiného véritele)".

Argumenty proti aplikaci rozsudku

Domnivame se, Ze zavéry Nejvyssiho soudu CR obsaZené v Rozsudku by nemély byt aplikovany na
pripady zastavnich prav zrizenych podle NOZ.

Duvodem pro néas nazor je zejména skutecnost, ze NOZ vychazi z jinych koncepc¢nich predpokladu
nez SOZ, zejména pak z vyrazného posileni autonomie vile smluvnich stran. Pri respektovani
autonomie vule smluvnich stran by tak mélo byt ponechano na jejich vuli, zda se rozhodnou k
postupu nahrazeni zastavniho prava formou dodatku nebo formou uzavreni nové zéstavni smlouvy.

Zaver

Domnivame se, e Rozsudek Nejvy$sitho soudu CR by nemél byt aplikovan v piipadé zastavnich prav
zrizenych podle NOZ.

V soucasné dobé jsou vSak zastavni veritelé vystaveni znacné nejistoté, jelikoz vysledné reseni otazky
aplikace Rozsudku na zéastavni smlouvy zfizené podle NOZ bude zaviset na budoucim postoji soudt
Ceské republiky, a zejména Nejvyssiho soudu CR.

Dokud tedy nebude tato otdzka uspokojivé vyresena novou judikaturou ¢eskych souda, jsme toho



nazoru, ze by zastavni véritelé méli postupovat formou vzdani se drivéjsiho zastavniho prava za
soucasného vzniku nového zastavniho prava, jiz plné podrizeného rezimu NOZ.
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Dalsi clanky:

e Pravo na pristup ke kamerovym zéznamum: stret GDPR, informac¢niho zdkona a praxe
verejnych instituci

 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
o Odste ny zavod zahramcm S olecnostl optikou NIS2: Jak spravné ur01t velikost podniku?
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e Zneuziti prava na pristup podle GDPR

» Byznys a paragrafy, dil 31. - 1étajici porizovatel ve svétle nového stavebniho zakona

 Pravni povaha sité elektronickych komunikaci - rezim ndhrady Skody

e Ndahrada uslého ndjemného pri predcasném ukonceni nadjemni smlouvy na nebytové prostory
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