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

Zajistovaci prevod vlastnického prava k
nemovitostem - nastroj zajisténi pohledavek
a jeho pravni aspekty

V praxi se ¢asto setkavame s pripady, kdy véritel poskytuje dluznikovi financ¢ni prostredky a
soucasneé si chce svoji pohledavku vhodnym zpusobem zajistit. Jednim z uc¢innych nastroju, jak svou
pohledavku zajistit, je zajistovaci prevod prava, ktery upravuje § 2040 a nasl. obCanského zdkoniku.
V tomto Clanku se budeme vénovat jmenovité zajiStovacimu prevodu vlastnického prava k
nemovitostem, nebot dany institut umoznuje docasné prevést vlastnické pravo k nemovitostem na
véritele jako formu zajisténi dluhu, kdy véritel zastava vlastnikem do doby, nez dluznik své zavazky
radné a vcas nesplni.

Princip a ucel zajistovaciho prevodu

V ramci zajistovaciho prevodu prava dluznik prevadi na véritele vlastnické pravo k urcité nemovitosti
s rozvazovaci podminkou, Ze dluznik sv{ij dluh rddné a vcas splni. Dokud tedy dluznik svij zajistény
dluh radné a vcas nesplni, zajiStovaci prevod prava trva.

Dana rozvazovaci podminka zajiStuje, Ze prevod vlastnického prava k nemovitosti je docasny,
respektive Ze trvé jen do doby, nez dluznik splni vSechny své dluhy vuci vériteli. Po jejich splnéni se
vlastnické préavo vraci zpét dluznikovi podle § 2042 obcanského zdkoniku s tim, ze véritel je po
radném a vCasném splnéni dluhu povinen bez zbyteéného odkladu ucinit vSe, co je treba k tomu, aby
se vlastnické pravo vratilo dluznikovi.

Jistotu - tedy nemovitost, kterou se pohledavka zajistuje, pritom muze na zakladé smlouvy
poskytnout jak samotny dluznik, tak i treti osoba. Zajistit dluh prevodem svého prava na véritele tak
muze nikoliv jen samotny dluznik, ale i treti osoba. Bude vzdy zélezet na okolnostech dané transakce
a dohodé vSech jejich Gcastnika.

Predmétem takového zajisténi muze byt jak penézity, tak nepenézity dluh, priCemz zajisténi

vhodné, aby ve smlouvé byla uvedena jak vyse zajiStovaného dluhu, tak hodnota zajisténi (ocenéni
prevadéného prava). Takové ujednani sice neni podminkou platnosti dané smlouvy, ale jeho
zahrnutim se dé predejit budoucim pochybnostem o tom, zda obvykla cena jistoty (ne)prevysuje
zajistény dluh (k tomu dale viz nize).

Smlouva o zajistovacim prevodu prava obecné nemusi byt sjedndna v pisemné formé, nicméné

v popisovaném pripadé rozebirame zajistovaci prevod vlastnického prava k nemovitostem, coz
znamena, ze pozadavek na pisemnou formu vyplyva z ustanoveni § 560 obcanského zékoniku, dle
kterého obecné plati, ze:

~Pisemnou formu vyzaduje prdvni jedndni, kterym se zrizuje nebo prevadi vécné prdvo k nemovité
veci, jakoz i pravni jednani, kterym se takové pravo meéni nebo rusi.”.



Zajisténi a zapis do katastru nemovitosti

Tyka-li se zajisStovaci prevod prava nemovitosti, tj. véci zapsané ve verejném seznamu, vznika
zajisténi az zapisem do tohoto seznamu - tedy do katastru nemovitosti.

V této souvislosti je tak treba podat k prisluSnému katastralnimu uradu navrh na vklad vlastnického
prava k nemovitosti v prospéch véritele. Zaroven je treba navrhnout k zapisu pozndmku o docasné
povaze zajiStovaciho prevodu prava.

Sprava predané véci

Véritel, kterému byla véc predana, si typicky musi poc¢inat tak, jako kdyby byl jen prostym spravcem,
a neni tak bez dalsiho opravnén nabyty majetek zcizovat nebo zatézovat s vyjimkou omezené
moznosti zcizeni ¢i zastaveni v rezimu prosté spravy podle § 1408 obcanského zakoniku, jejiz
podstata spociva v ikonech nutnych k zachovani véci.

Splnéni zajisténého dluhu vs realizace zajistovaciho prevodu

Poté, co pomine duvod trvéani zajistovaciho prevodu prava, je véritel povinen umoznit osobé, ktera
zajisténi poskytla (typicky dluznikovi), vykon prava v predeslém rozsahu.

Pokud vsak dluznik nesplni své zavazky, stava se prevod nepodminénym, coz umoznuje vériteli plné
uplatnit sva prava k nemovitosti podle § 2044 odst. 1 obcanského zakoniku:

»Neni-li zajistény dluh splnén, stane se prevod prdva nepodminenym a dluznik preda veériteli vse, co
je nutné k plnému vykonu prevedeného prdva.”.

Tato Uprava je dispozitivni, takze zakonodéarce ponechéva na ujednani stran, zda si ve smlouvé
sjednaji okamzik, podminky, zménu prevodu prava z podminéného na nepodminény atp. i jinak.

K okamziku nesplnéni dluhu pritom dochazi také k zaniku zajisténého dluhu v rozsahu, ve kterém je
zajistény dluh kryt hodnotou prevedené véci - tedy hodnotou nemovitosti. Pokud se smluvni strany
nedohodly jinak (viz vySe zminovana dispozitivnost), vychazi se z hodnoty jistoty k okamziku
realizace zajistovaciho prevodu, tedy nikoliv z hodnoty nemovitosti k okamziku jejiho prevodu na
véritele (uzavreni smlouvy). Cena nemovitosti se totiz s ohledem na uplynulou dobu muze vyraznym
zpusobem zménit.

Prevysuje-li hodnota nemovitosti zrejmeé vysi zajiSténého dluhu a dojde tak k rozdilu mezi danymi
hodnotami, ma véritel povinnost takovy rozdil vyporadat (financné kompenzovat). Zakon vsak v této
souvislosti hovori o ,zfejmém rozdilu”, kdy za zrejmy rozdil je dle divodové zpravy zpravidla mozné
povazovat rozdil prevysujici 10 %. S ohledem na tuto skutecnost je proto vhodné na tuto skute¢nost
pamatovat jiz v samotné smlouvé, jak bylo zminovéno vyse, aby se predeslo pripadnym sporiim stran
0 Vyznam pojmu ,zrejmy rozdil“.

Rizika a doporuceni

Zajistovaci prevod prava je efektivni a oproti zastavnimu pravu jednodussi zajiStovaci konstrukci,
avsSak i tento institut mize vést k nakladnym sportm, pokud dojde v souvislosti s (ne)splnénim
zajisSténého dluhu k nejasnostem ohledné pravniho stavu nemovitosti, jejich hodnoty. V takovych
pripadech je ¢asto nezbytné prizvat soudniho znalce, coz muze vyrazné zvysit naklady.



Proto je vhodné dukladné provérit pravni stav nemovitosti, véetné existence pravnich vad (zastav,
vécnych bremen ¢i jinych omezeni) a spravné nastavit smluvni dokumentaci, aby byl zcela
jednoznacny rozsah zajisténych dluht, podminky zpétného prevodu, povinnosti stran a zptsob
vyporadani rozdilu mezi hodnotou nemovitosti a dluhem. Nespravné nastavena smlouva muze

v pripadé, Ze se smluvni strany v budoucnu nebudou schopny dohodnout, znamenat nakladny soudni
spor.

Mgr. Milan Hrkalik,
advokat
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Dalsi clanky:

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

o Postoupenl pohledavky na yyzwne ]ako nov1nka pravm upra\_fy ucinné od 1 1 2026
u )

aerolinky ze tretich zemi
e Mimoradné vydrzeni a vyvoj judikatury NejvySsiho soudu
e Preventivné-sankéni funkce ndhrady nemajetkové Gijmy za poruseni osobnostnich prav
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pohledem Ustavniho soudu

o Odstépny zavod zahranicni spole¢nosti optikou NIS2: Jak spravneé urcit velikost podniku?

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

e Zneuziti prava na pristup podle GDPR

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

» Pravni povaha sité elektronickych komunikaci - rezim nahrady Skody

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